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SECCION QUINTA

Nam. 10.257

CONSEJO PROVINCIAL DE URBANISMO
DE ZARAGOZA

ACUERDOS del Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza adoptados en sesiéon
celebrada el dia 13 de noviembre de 2018.

El Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza adopto los siguientes acuerdos:

|. Expedientes relativos a Planeamiento General:

1. ARIZA: APROBACION DEFINITIVA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA.
CUMPLIMIENTO DE PRESCRIPCIONES. CPU 2011/140.

Visto el expediente del Plan General de Ordenacion Urbana del municipio de Ariza, se
aprecian los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. — La nueva documentacién correspondiente al Plan General de Ordenacién
Urbana, tendente al cumplimiento de los reparos impuestos por el Consejo Provincial de Urba-
nismo en la sesion celebrada por este en 27 de julio de 2018, ha tenido entrada en el Registro
General del Gobierno de Aragén con fecha 24 de septiembre de 2018.

SEGUNDO. — De acuerdo con lo indicado en el articulo 48.3 de la Ley 3/2009, de 17 de
junio de Urbanismo de Aragon, el Plan General de Ordenacion Urbana fue aprobado inicialmen-
te mediante Acuerdo Plenario de fecha 25 de noviembre de 2010, sometiéndolo a informacion
publica mediante anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia num. 278, de fecha 3 de diciem-
bre de 2010 y en “el Peridédico de Aragén”, de fecha 11 de diciembre de 2010. Segun informe
técnico se formulan nueve escritos de alegaciones. Con fecha 25 de abril de 2011, el Pleno del
Ayuntamiento de Ariza adopt6 acuerdo de aprobacion provisional del Plan General de Ordena-
cion Urbana conforme a lo establecido en el articulo 48.5 de la Ley 3/2009, de 17 de junio de
Urbanismo de Aragon. De acuerdo con lo indicado el precepto indicado este se remite al Consejo
Provincial de Urbanismo de Zaragoza para su aprobacion definitiva.

TERCERO. — EI Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza se ha pronunciado en
diferentes ocasiones sobre el presente expediente, la Ultima de ellas en sesién celebrada el dia
27 de julio de 2018, adoptando en esta el siguiente acuerdo:

“PRIMERO. — Aprobar definitivamente el Plan General de Ordenacién Urbana de Ariza de
conformidad con los anteriores fundamentos de derecho.

SEGUNDO. — Notificar el presente acuerdo al Ayuntamiento de Ariza.

TERCERO. — Publicar el presente Acuerdo en la Seccién Provincial del Boletin Oficial de
Aragon, condicionando la publicacion de las normas urbanisticas a la presentacion del corres-
pondiente documento refundido de Plan General, de conformidad con lo dispuesto en los ante-
riores fundamentos de derecho.”.

CUARTO. — La documentacién objeto de analisis consiste en la documentacion técnica,
de fecha febrero 2018 Plan General de Ordenacién Urbana de Ariza, Texto Refundido, la cual es
aportada tanto en papel como en soporte digital:

—Memoria Descriptiva.

—Memoria Justificativa.

—Normas Urbanisticas.

—Estudio Econdémico- Financiero.
—Fichas de las unidades de Ejecucion.
—Ficha Datos Generales NOTEPA.
—Catalogo Arquitectonico.
—Catalogo Arqueoldgico.
—Estudio de inundabilidad.
—Planos de Informacion.

—Planos de Ordenacién.

QUINTO. — Visto el informe de los Servicios Técnicos del Consejo Provincial de Urbanismo
de Zaragoza y la Propuesta de la Ponencia Técnica del Consejo Provincial de Urbanismo, de 6 de
noviembre de 2018, asi como los preceptos del Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobier-
no de Aragén, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén; de la
Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragén, modificada por Ley 4/2013 de 23 de mayo; del
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Decreto 52/2002, de 19 de febrero del Gobierno de Aragén por el que se aprueba el Reglamento
de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en materia de organizacion,
planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios municipios; de la Ley 24/2003, de 26
de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda protegida; del Texto Refundido de la
Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre; del Texto Refun-
dido de la Ley de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Aragén, aprobada por Decreto
Legislativo 2/2001, de 3 de julio, del Gobierno de Aragon; de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; de la Ley 40/2015, de 1
de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico; del Decreto 14/2016, de 26 de enero, por
el que se aprueba la estructura organica del Departamento de Vertebracion del Territorio, Movi-
lidad y Vivienda; del Decreto 129/2014, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de
los Consejos Provinciales de Urbanismo; y demas normativa aplicable en la materia, se aprecian
los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. — EIl marco normativo aplicable al presente Plan General, es la Ley 3/2009, de
17 de junio, de Urbanismo de Aragoén. Cabe indicar aqui que la Ley 3/2009, de 17 de junio, de
Urbanismo de Aragon, fue modificada por la Ley 4/2013, de 23 de mayo, y su articulado objeto
de refundicién por Decreto Legislativo 1/2014 de 8 de julio. De conformidad con la Disposicion
Transitoria Cuarta de dicho Texto Refundido, el régimen aplicable a los instrumentos de planea-
miento sera el vigente en el momento en que recay6 el acuerdo de aprobacion inicial. De ahi
que el procedimiento que nos ocupa le sera de aplicacion la Ley 3/2009, de 17 de junio, en su
redaccion original.

SEGUNDO. — Por lo que respecta al planeamiento actualmente vigente cabe destacar que el
municipio de Ariza cuenta con el presente Plan General de Ordenacién Urbana, aprobado definitiva-
mente en el acuerdo del Consejo de 27 de julio de 2018, si bien en dicho acuerdo se condiciono la
eficacia del mismo a la aprobacién o conformidad del nuevo documento refundido del PGOU.

TERCERO. — A continuacion se analizan y valoran las modificaciones que se han llevado
a cabo en la ultima documentacion técnica presentada con el objetivo de subsanar los reparos
sefalados. Si bien el Acuerdo de fecha 27 de julio de 2018 aprobd definitivamente el Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbana de Ariza, se condiciond la publicacion de las normas urbanisticas a la
presentacion del documento refundido de Plan General, de conformidad con lo establecido en
los respectivos Fundamentos de Derecho. El contenido del Acuerdo se reproduce en el presente
acuerdo en negrita y cursiva.

“Sin embargo, a este respecto, sefialar que en el plano O-2 aparece un drea repre-
sentada con la trama de SNUG - Secano Tradicional - Almacenes Agricolas (conforme la
leyenda), pero en la representacion grafica aparece la etiqueta de SNUG - Secano Tradi-
cional, generando duda de cual es su categoria. En el plano O-12 aparece indicado como
SNUG - Secano Tradicional — Almacenes Agricolas. Por otro lado, en las normas urbanis-
ticas no se contempla la categoria Secano Tradicional — Almacenes Agricolas, estable-
ciendo las categorias de Secano Tradicional e Implantaciones Singulares como las tUnicas
categorias del suelo no urbanizable genérico. Hay que destacar que en las normas urba-
nisticas pertenecientes a la documentacion de aprobacién provisional, fechada en mayo
de 2011, no se contempla la categoria SNUG - Secano Tradicional — Almacenes Agricolas,
por lo que parece un error de coherencia entre la documentacion grdfica y escrita. Se
deberia eliminar la categoria Secano Tradicional — Almacenes Agricolas, atendiendo a que
es un error de los planos”.

Respecto a este punto, se han presentado los planos O-2, O-7 y O-12 corregidos eliminan-
do las referencias al SNUG - Secano Tradicional — Almacenes Agricolas, el cual, como se puso
de manifiesto en el Acuerdo, no aparece en las NNUU, lo que corrige la discrepancia entre los
documentos aportados. En el resto de planos aparece dicha categoria en la leyenda, sin estar
representada en la parte grafica, por lo que se puede considerar un error material menor de la
documentacion grafica.

El reparo se considera subsanado.

“Articulo 73. Se justifica las modificaciones detectadas en el anexo aportado. Se introduce
el uso de casetas dentro de los usos agricolas en el régimen de suelo no urbanizable y se modi-
fican diversos apartados para adaptarse a las directrices ganaderas. Se considera que no es el
momento procedimental de introducir un nuevo uso en una clase de suelo que fue aprobada, el
cual debera ser introducido mediante la correspondiente modificacién del PGOU. Por otro lado,
la modificacién del resto del articulo se trata de una correccién de error de adaptacion a las direc-
trices ganaderas Decreto 94/2009, de 26 de mayo, del Gobierno de Aragén. El articulo debera
eliminar el uso de “casetas” y los parametros urbanisticos asociados al mismo”.

Se ha corregido el articulo 73 eliminando el uso de “casetas” y sus parametros urbanisti-
cos en la linea del Acuerdo. El uso se podra introducir, en su caso, a través de la correspondiente
modificacién de plan general de ordenacion urbana.

El reparo se considera subsanado.
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“Articulos 157, 158, 159, 160, 161 y 162. Se justifica la modificacion detectada para dotar
de coherencia a las diversas zonificaciones. Se considera que el cambio detectado se deberia
realizar a través de la correspondiente modificaciéon de PGOU, por lo que se debera eliminar el
afadido en relacién a la parcela minima “se tolera la edificacion en parcelas existentes (ante-
riores a la aprobacion provisional del PGOU) de superficie y/o longitud de fachada inferiores™.

Respecto a estos articulos, se ha eliminado la condicién sefialada en el anterior Acuer-
do, la cual se podria introducir, en su caso, a través de la correspondiente modificacion de plan
general de ordenacion urbana.

El reparo se considera subsanado.

“Se debera remitir al Consejo Provincial de Urbanismo dos ejemplares completos
con toda la documentacién, tanto impresa como digitalizada (planos de informacién, pla-
nos de ordenacién, memorias, catalogo, estudio econémico, etc.), con el objeto de evitar
la dispersion de documentos, corrigiendo lo senalado en el presente informe en relacién a
la categoria de Suelo No Urbanizable Genérico Secano Tradicional - Almacenes Agricolas
(SNUG/AA), y los articulos 73, 157, 158, 159, 160, 161 y 162”.

Se han enviado dos ejemplares completos con la documentaciéon impresa y digitalizada
en su versioén editable y no editable, corrigiendo los aspectos sefialados, como se ha indicado
anteriormente.

CUARTO. — Hay que tener en consideracion, finalmente, para que el Ayuntamiento adop-
te las medidas adecuadas, la opinién del representante del Departamento de Desarrollo Rural
y Sostenibilidad en el Consejo, la cual se transcribe en el presente acuerdo: «En la documenta-
cion remitida se omiten los dos abrevaderos existentes en el término municipal, identificados en
el Proyecto de Clasificacion de las vias pecuarias sitas en el término municipal de Ariza que fue
aprobado por Orden Ministerial de 19 de noviembre de 1964. Debe recordarse que el art.4.3 de
la Ley 10/2005, de 11 de noviembre, de Vias Pecuarias de Aragon, establece que los descan-
saderos y abrevaderos tienen consideracion de vias pecuarias a todos los efectos y por tanto,
deben recibir la misma proteccion que ellas en el planeamiento urbanistico. Los descansade-
ros-abrevaderos que se identifican en el citado Proyecto de Clasificacion son los siguientes:
Abrevadero de la Fuente del Pellejero (Superficie: 2 Ha) y el Abrevadero de la Fuente del Moro
(Superficie: 2 Ha).

En la enumeracioén de las Vias Pecuarias que figura en la documentacién hay una denomi-
nacién que no coincide con la del Proyecto de Clasificacién, cuando dice: “Vereda de la Carriza”
debe decir “Vereda de la Carrariza”.

Cabe senalar que por Acta de 19 de enero de 2016, suscrita por los Consejeros de Desa-
rrollo Rural y Sostenibilidad y de Hacienda y Administracion Publica del Gobierno de Aragén, se
incorporo6 a la via pecuaria Vereda de la Carrariza la parcela 212 del poligono 501 del catastro
(poligono 1 de la concentracion parcelaria), cedida por el Estado para tal fin.»

QUINTO. — De acuerdo a lo expuesto en el anterior fundamento de derecho, se pueden
considerar subsanados los reparos establecidos en el Acuerdo del Consejo Provincial de Urba-
nismo del 27 de julio de 2018 conforme a los criterios sefialados en el presente acuerdo, con-
siderando valida la documentacién presentada como Plan General de Ordenacién Urbana de
Ariza, Texto Refundido.

En virtud de lo expuesto,

EL M.I. CONSEJO PROVINCIAL DE URBANISMO DE ZARAGOZA, POR UNANIMIDAD,
ACUERDA:

PRIMERO. — Mostrar la conformidad con el documento refundido de Plan General de
Ordenacion Urbana de Ariza, de conformidad con los anteriores fundamentos de derecho.

SEGUNDO. — Notificar el presente acuerdo al Ayuntamiento de Ariza.

TERCERO. — Publicar el presente Acuerdo en la Seccién Provincial del Boletin Ofi-
cial de Aragon, y publicar las normas urbanisticas, de conformidad con lo dispuesto en los
anteriores fundamentos de derecho.

NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANA DE ARIZA

TiTULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1 Naturaleza.

1. El presente Plan General de Ordenacion Urbana es el instrumento urbanistico de orde-
nacion integral del término municipal de Ariza, y de conformidad con la legislacién
urbanistica vigente [TR-LUA-38.1 y RPUA-19], define los elementos fundamentales de
la estructura general adoptada por la ordenacion urbanistica del territorio, clasifica el
suelo para establecer el régimen juridico correspondiente, y establece las determinaciones
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Art. 2

Art. 3

Art. 4.

orientadas a promover su desarrollo y ejecucion, sirviendo, en consecuencia, para la
delimitacion de las facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo,
con especificacion de los deberes correspondientes.

El presente Plan se redacta, basicamente, de conformidad con lo dispuesto en la Ley
3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragoén (en lo sucesivo LUA), Texto Refun-
dido de la Ley de Urbanismo de Aragén (Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del
Gobierno de Aragén; BOA ndm. 140, de 18/07/2014; en lo sucesivo TR-LUA-2014),
Ley 3/2012, de 8 de marzo, de Presidencia del Gobierno de Aragon, de Medidas Fis-
cales y Administrativas de la Comunidad Auténoma de Aragon (BOA num. 54, de 19 de
marzo de 2012), Texto Refundido de la Ley del Suelo estatal (RDL 2/2008, de 20 de
junio), Reglamento de Planeamiento (Decreto 52/2002 de 19 de febrero del Gobierno
de Aragon) en los articulos que mantienen su vigencia (en adelante RPUA), los arti-
culos no desplazados expresamente del R.D. 3288/1978,de 25 de agosto, por el que
se aprueba el Reglamento de Gestidn Urbanistica para el desarrollo y aplicaciéon de
la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (en adelante RGU) y el R.D.
2187/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urba-
nistica para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenaciéon
Urbana (en adelante RDU), Ley 24/2003 de medidas urgentes de politica de vivienda
protegida (BOA num. 156, de 31/dic/2003) y sus modificaciones (BOA num. 40, de 7/
abr/2008), Ley 8/2014, de 23 de octubre, de modificacién de la Ley 4/2009, de 22 de
junio, de Ordenacion del Territorio de Aragon (BOA num. 214, de 31/10/2014), Ley 6/
1998, de 19 de Mayo de Espacios Naturales Protegidos de Aragon (BOA num. 64 de 3
de junio de 1998), y la Ley 6/2014, de 26 de junio, por la que se modifica la Ley 6/1998,
de 19 de mayo, de Espacios Naturales Protegidos de Aragén (BOA num. 137, de 15/
jul/2014), Ley 3/1999 de Patrimonio Cultural Aragonés, Ley 11/2014, de 4 de diciembre,
de Prevencion y Proteccién Ambiental de Aragén (BOA num. 241, de 10/12/2014), Ley
25/1988, de 29 de julio, de Carreteras (BOE de 30/jul/1988) y disposiciones concordan-
tes, y Real Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre; por el que se aprueba el Regla-
mento General de Carreteras (BOE num. 228, de 23/sep/1994), asi como a la Ley
8/1998, de 17 de diciembre de Carreteras de Aragon (BOA num. 150, de 30/dic/1998)
y sus Reglamentos, etc...

Las disposiciones contenidas en el Plan General de Ordenacion Urbana se entienden
subordinadas a las prescripciones legales vigentes de rango superior [LUA-38.2]. Si
alguna de las materias objeto del PGOU estuviese regulada a su vez por otra disposi-
cién del mismo rango, se aplicaria la que implicase mayor restriccion.

Ambito material y territorial.

El Plan General de Ordenacion Urbana afectara una vez aprobado a cuantos actos
relativos al uso del suelo y de la edificacion, realicen la Administracion y los particula-
res dentro del ambito territorial del Municipio de Ariza (Zaragoza). Ello sin perjuicio de
las facultades que correspondan a los distintos ambitos de gobierno para el ejercicio
de sus competencias, de acuerdo con las previsiones y determinaciones del presente
PGOU, y segun la legislacion aplicable por razén de la materia.

Vigencia.

El Plan General sera inmediatamente ejecutivo una vez publicada en el Boletin Ofi-
cial de la Provincia de Zaragoza su aprobacion definitiva, el texto integro de sus Nor-
mas, asi como la documentacion sefialada en el art. 19 de la Ley 11/2014 de Preven-
cion y Proteccién Ambiental de Aragon [TR-LUA-80], y tendra una vigencia indefinida,
sin perjuicio de las alteraciones de su contenido mediante modificaciéon o revisiéon
[TR-LUA-83].

Una vez publicada su aprobacién definitiva y el texto integro de la Normativa Urbanis-
tica, sera inmediatamente ejecutivo en todo su contenido, siempre que la aprobacion
definitiva no se haya otorgado parcialmente, con reparos, o a reserva de subsanacion
de alguna deficiencia, en cuyo caso careceria de ejecutividad, en cuanto a la parte
objeto de reparos, hasta tanto no fuera publicada la aprobacion definitiva de la rectifi-
cacion correspondiente. [TR-LUA-50].

El PGOU revisa y sustituye las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Ariza vigen-
tes hasta la fecha [aprobadas definitivamente con prescripciones por la Comisién Pro-
vincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Zaragoza del 10/04/1987 (BOP/Z
09/07/1987), prescripciones posteriormente subsanadas (BOP 16/10/1989)], y Modifi-
caciones de las mismas aprobadas definitivamente.

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo y gestién aprobados con arreglo a las
determinaciones de las anteriores NSP, pendientes de ejecucién, produciran sus efec-
tos con las condiciones que establece el TR-LUA/2014 , el PGOU y estas Normas.
Efectos del Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU).

El Plan General Municipal es publico, ejecutivo y obligatorio.
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Art. 5

Art. 6

La publicidad supone el derecho de cualquier ciudadano a consultar la totalidad del
documento de planeamiento, y a pedir informacién respecto de cualquier contenido del
mismo, y la obligacién municipal de publicar la normativa aprobada, tener a disposicién
del publico un ejemplar completo del Plan y emitir informe escrito, en el plazo maximo
de un mes a contar desde la solicitud, del régimen urbanistico aplicable a cada finca.
La ejecutividad implica la declaracion de utilidad publica de las obras previstas en el
Plan y la necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios correspondientes a los
fines de expropiacion o imposicion de servidumbres, asi como la facultad para empren-
der la realizacion de los proyectos y obras previstos, y la habilitacién en favor del Ayun-
tamiento de las funciones enunciadas en la legislacion procedente, en todo lo que fue-
ra necesario para el cumplimiento de las determinaciones del planeamiento.

La obligatoriedad significa el deber juridicamente exigible tanto a particulares como
a los Administradores publicos, del cumplimiento exacto de todas y cada una de las
determinaciones de planeamiento, gestion y disciplina urbanisticas. Este efecto supo-
ne, ademas, la vinculacion a las determinaciones del Plan de los terrenos afectados por
ellas, asi como del planeamiento de desarrollo y de los proyectos de urbanizacién que
lo complementan.

Documentos integrantes del Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU).

A los efectos del desarrollo y aplicacion del Plan, los diversos documentos integrantes
del mismo tienen el contenido y el alcance que se detallan a continuacion, de confor-
midad con TR-LUA-47, en relacién con RPUA-49 a 58.

La Memoria es el documento en el que se establecen las conclusiones de la Informa-
cion Urbanistica que condicionan o pueden condicionar la ordenacion del territorio, se
analizan las distintas alternativas posibles y se justifica el modelo elegido, los para-
metros utilizados para la clasificacion del suelo y el contenido de las determinaciones,
tanto generales como las concretas correspondientes a las distintas clases y catego-
rias de suelo, asi como un estudio de necesidades de vivienda y dotacion de vivienda
protegida que justifique las decisiones adoptadas.

Los planos de Informacion integran el documento en el que queda reflejada la situa-
cion del territorio y realidad urbana actual del municipal y de la que parte el Plan para
establecer sus determinaciones de ordenacion; su eficacia se reduce a la pura repro-
duccién de la situacion factica previa al Plan.

Los planos de Ordenacion contienen y expresan graficamente las determinaciones
sustantivas de la ordenacién establecida, tanto las que se refieren a la clasificacion
y calificacién del suelo, estructura general, organica y funcional del territorio, alinea-
ciones y rasantes en suelo urbano, asi como las que inciden en la regulacién de uso
del suelo y de la edificacion y complementan los preceptos integrados en las Normas
Urbanisticas.

Las Normas Urbanisticas constituyen el documento en el que se fijan, normativamente,
las condiciones a que han de ajustarse todas y cada una de las actuaciones de carac-
ter urbanistico en el término municipal, sean de planeamiento, sean de gestion o eje-
cucion de éste, o de edificacion o implantacion de actividades o usos, delimitando, en
consecuencia, el contenido urbanistico del derecho de propiedad.

El Catalogo, que supone la relacion de los bienes inmuebles que sustentan elementos
histéricos, artisticos, ambientales, arqueolégicos, paleontolégicos, naturales y paisa-
jisticos considerados relevantes por el PGOU o la legislacion sectorial, con expresion
del régimen juridico de proteccion aplicable.

El Estudio Econdmico, constituye la previsién econdmica del Plan, y analiza el impacto
de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y mantenimien-
to de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servi-
cios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos produc-
tivos y residenciales, de conformidad con el estudio de necesidades de vivienda.

La documentacion ambiental, con arreglo a la Ley 11/2014 de prevencion y proteccion
ambiental de Aragdn, sea la ‘Evaluacién Ambiental Estratégica’ (antes ‘Informe de
Sostenibilidad Ambiental’), o ‘Declaracion Ambiental Estratégica’ (antes ‘Memoria Am-
biental’), segun proceda en funcion de la fase del procedimiento de aprobacion.
Obligatoriedad de la observancia del Plan.

El Plan General de Ordenacion Urbana afectara una vez aprobado a cuantos actos rela-
tivos al uso del suelo y de la edificacion, realicen la Administracion y los particulares dentro del
ambito territorial del Municipio de Ariza, en los términos establecidos por TR-LUA-79. Ello sin
perjuicio de las facultades que correspondan a los distintos ambitos de gobierno para el ejercicio
de sus competencias, de acuerdo con las previsiones y determinaciones del presente PGOU, y
segun la legislacién aplicable por razon de la materia.

Art. 7

1.

Interpretacion de los documentos del Plan.
La interpretacion de los documentos del Plan se hara atendiendo a su contenido escri-
to y grafico y con sujecion a los objetivos y finalidades expresados en la Memoria. Con
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Art. 8
1.

caracter general, prevaleceran los textos sobre las representaciones graficas y, dentro
de estas, las de escala de dibujo mas proxima al tamafio real. En todo caso, cada docu-
mento del Plan prevalecera sobre los restantes en los contenidos a los que se refiera
especificamente.

Si se dieran contradicciones entre mediciones sobre planos y cotas explicitamente
indicadas como referencia sobre la realidad, prevaleceran estas ultimas; y si se diesen
determinaciones en superficies fijadas en porcentajes prevaleceran estos ultimos en su
aplicacion a la realidad concreta.

En los casos de contradiccion o imprecision de las determinaciones entre si, preva-
lecera la interpretacion mas favorable a la menor edificabilidad y a la mayor dota-
cion de espacios libres o al equipamiento comunitario, al mayor grado de proteccion
y conservacion del patrimonio cultural, al menor impacto ambiental y paisajistico, a la
preservacion de la imagen urbana, a la menor transformacion en los usos y practicas
tradicionales, y al mayor beneficio social o colectivo, por virtud de la funcién social de
la propiedad y sometimiento de esta al interés general consagrado en el art. 32.2 de
la Constitucion Espafiola. En todo caso, la Normativa Urbanistica prevalece sobre las
Ordenanzas, y la Normativa Particular sobre la Normativa General en lo que a las deter-
minaciones propias de cada clase de suelo respecta, por ser aquella mas especifica.
Los posibles errores materiales o contradicciones que se detecten en los documentos
integrantes del Plan o entre éstos, podran corregirse mediante el procedimiento regu-
lado en los arts. 135y 136 de la Ley 7/1999, de 9 de abril, de Administraciéon Local de
Aragon (en adelante LALA) en relacion con el 105 de la Ley 30/1992, de 26 de noviem-
bre, de Régimen Juridico de la Administraciones Publicas y del Procedimiento Adminis-
trativo Comun (en adelante LPC).

Toda aclaracién o interpretacién que suscite dudas razonables, requerira un informe
técnico-juridico sobre el tema, en el que consten las posibles alternativas de interpre-
tacion, definiéndose la Corporacién sobre cual es la correcta, incorporandose en lo
sucesivo como nota aclaratoria del Plan. Cuando sean de tal entidad que afecten a los
aspectos sustanciales de las determinaciones del documento, debera seguirse una tra-
mitacién idéntica a la establecida para las modificaciones del Plan.

Grafismos.

Las determinaciones de ordenacion contenidas en los planos correspondientes, cons-

tituyen verdaderos preceptos juridicos graficamente expresados, con el mismo valor que los
contenidos en las presentes Normas Urbanisticas, y a reserva, Unicamente, en los supuestos de
colision regulados en el articulo 7.

2.

La significacion exacta de los grafismos utilizados por las Normas es la que se concreta
en los Planos de Ordenacion y en las presentes Normas Urbanisticas que componen el
Plan.

Anivel general las determinaciones grafiadas comportan las consecuencias siguientes:

a) Son vinculantes todas las delimitaciones establecidas a efectos de division espa-
cial.

b) Asimismo son vinculantes las alineaciones y alturas fijadas y los volumenes edifi-
cables asignados.

c) Son también vinculantes las delimitaciones de los espacios para equipamientos
publicos, con independencia del destino especifico que se les asigne en funcién
de las necesidades de cada momento.

La delimitacion de sectores, unidades de ejecucion y sistemas sefialados por el Plan

General, teniendo en cuenta las tolerancias necesarias en todo levantamiento topogra-

fico, podra ser precisada o ajustada en los documentos de planeamiento y/o gestion

que desplieguen estas Normas, quedando debida justificacion de ello en la preceptiva

Memoria.

Este ajuste sera obligatorio cuando al confrontar los planos del Plan General con la

realidad topografica, se compruebe la existencia de acequias, caminos, lineas de ser-

vicios o intersticios de suelo no incorporados a un ambito de actuacion urbanistica.

Las reglas graficas de interpretacion que permiten estos ajustes son las siguientes:

a) No alterar la superficie del area delimitada en los planos de ordenacién en més o
menos de un cinco por ciento (5%).

b) No alterar sustancialmente la forma de la mencionada area, excepto en las preci-
siones de sus limites debidas a:

Alineaciones oficiales o lineas de edificacion consolidada.

Caracteristicas geograficas y topograficas del terreno.

Limites fisicos y particiones de propiedad.

Existencia de elementos naturales o artificiales de interés que asi lo justifiquen.

c) No podran alterarse la delimitacion de un elemento del sistema de espacios libres
o de equipamientos comunitarios que suponga una disminucion de su superficie.
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Art. 9

Art. 10

Art. 11

Revision del Plan General de Ordenacion Urbana.

Tendra la consideracion de revision del plan general de ordenacién urbana cual-
quier alteracion del mismo que afecte sustancialmente a la ordenacion estructural
[TR-LUA-84].

Se consideraran afecciones sustanciales las que comporten alteraciones relevantes
de la ordenacién estructural en funcion de factores objetivos tales como la superficie,
los aprovechamientos o la poblacién afectadas, la alteracion de sistemas generales o
supralocales o la alteracion del sistema de nucleos de poblacion.

Constituirdn motivos de revision o sustitucion del Plan General de Ordenacion Urbana:

. La aprobacion definitiva de Planes de Ordenacion de Recursos naturales (PORN),
Directrices Generales de Ordenacion del Territorio (DGOT), o de Directrices Par-
ciales de Ordenacion del Territorio (DPOT), de ambitos que incluyan el municipio
de Ariza, o de otras circunstancias sobrevenidas respecto a factores basicos del
planeamiento si conllevasen modificaciones sustanciales del presente Plan Gene-
ral de Ordenacién Urbana.

. La alteracion o variaciéon sustancial en las previsiones de poblacién, renta o empleo
dentro del ambito territorial del Plan. En particular el aumento de poblacién en el Muni-
cipio, cuando llegue a superar la cifra de 4.000 habitantes (poblacion de derecho).

. La concurrencia de otras circunstancias sobrevenidas respecto a factores basicos
del planeamiento que inciden sobre la ordenacion.

+  El agotamiento del 70 por ciento (70%) la capacidad residencial y/o industrial pre-
vista por el Plan.

. La alteracion del sistema de nucleos de poblacién

+  Cambios sustanciales en la red viaria prevista.

*  Alteracion global del sistema de espacios libres.

. Cambios sustanciales en la clasificacion de suelo.

. El transcurso de 20 afios desde su aprobacion definitiva.

. Cuando pasados al menos 4 afios desde su aprobacion definitiva sea aconsejable
debido al grado de incumplimiento de sus previsiones, a la obsolescencia de las
mismas, al deficiente ritmo de las inversiones publicas y privadas, y a las eventua-
les alteraciones de la planificacion sectorial prevalente.

La revisién del PGOU debera llevarse a cabo conforme a las mismas reglas sobre
documentacién, procedimiento y competencia establecidas para su aprobacién.
Modificaciones del Plan General de Ordenacion Urbana.

Podra modificarse el Plan sin que suponga revision del mismo cuando se trate de variar
alguna de sus determinaciones y ello no lleve consigo alguna de las afectaciones o
incidencias generales sefialadas en el articulo anterior.

Las modificaciones del PGOU no variaran sustancialmente ninguno de los aspectos
referentes a la ordenacion estructural del PGOU, y se limitaran a introducir alteraciones
aisladas de las determinaciones del PGOU. Si las alteraciones son tales que afectan al
modelo global, se entendera que lo procedente es la Revision.

Supuestos de modificacion:

. Apertura de nuevo viario local y/o supresién de viario local previsto

. Modificacién de alineaciones.

. Nueva ubicacion de equipamientos.

. Cambios puntuales de clasificacion de suelo.

. Alteraciones de usos o intensidades previstas, sin aumento de volumen.

. Modificaciones de zonificacion.

Las propuestas de modificacion deberan basarse en un estudio justificativo de las mis-
mas y su incidencia en la ordenacién general, pudiendo rechazar el Ayuntamiento inci-
tativas en las que no se aprecie mejoria respecto al Planeamiento vigente, suponga
reduccién de dotaciones, aumento de edificabilidad o aprovechamiento. Su contenido
tendra un grado de precision similar al del PGOU que se modifica.

La tramitacion de modificaciones puntuales se realizara de acuerdo con lo especificado
en los articulos 85 a 87 del TR-LUA.

TiTULO SEGUNDO

EFICACIA Y DESARROLLO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Administracion actuante y competencias en orden a la gestion.

El Ayuntamiento de Ariza constituye la Administracion actuante a los efectos de ejecu-
cion y de la gestion del presente planeamiento, en todo aquello que no esté expresa-
mente atribuido a otras Administraciones y sin perjuicio de la iniciativa y colaboracién
de los particulares, en los términos previstos en la legislacion urbanistica y en estas
Normas.
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Art. 12

Art. 13

Art. 14

Art. 15

En el ejercicio, de las potestades urbanisticas configuradas por la Ley como perte-
necientes a su ambito de competencia, el Ayuntamiento se atendra a las siguientes
reglas:

a) De caracter general

o0 La adecuacion de la actuacion municipal a las previsiones de este Plan, todo
ello en funcién de objetivos y prioridades coherentes y conforme a las posibi-
lidades econémicas municipales.

o La colaboracion con las Administraciones Estatal y Autonémica en la ordena-
cion del territorio mediante la coordinacion de proyectos y acciones con estas
Administraciones e interesar a las mismas en proyectos de cooperacion eco-
noémica, técnica o personal.

o La potenciacion de la participacion ciudadana, fundamentalmente en el pla-
neamiento de desarrollo y en la gestion urbanistica.

b) Referentes al desarrollo del planeamiento

o Elcumplimiento de las previsiones de este Plan, en ausencia de iniciativa par-
ticular que les dé cumplimiento.

c) Referentes a la gestién del planeamiento

o La exigencia del cumplimiento de los sistemas de gestion, distribucion de
beneficios y cargas y ejecucion de las obras establecidas en el planeamiento.

o En especial, la exigencia del cumplimiento del deber de cesién obligatoria y
gratuita de los terrenos, debidamente urbanizados, vinculados legalmente a
dicha cesion.

d) En relacién con la conservacion y la edificacion

o El fomento de la constitucion de entidades urbanisticas colaboradoras con
este fin, a las que el Ayuntamiento debera prestar apoyo.

o La exigencia del deber de mantenimiento de las edificaciones en las debidas
condiciones de seguridad, salubridad y ornato, mediante la imposicién de los
trabajos necesarios a través de 6rdenes de ejecucion.

Instrumentos de Actuaciéon Urbanistica.

Para el desarrollo del Plan conforme a la legislacion urbanistica vigente, se procedera
mediante los siguientes instrumentos:

1. Instrumentos de Planeamiento derivado.

2. Instrumentos de Gestion.

3. Instrumentos de Ejecucion.

CAPITULO II. INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO DERIVADO

Desarrollo del Plan General.

El desarrollo del Plan General se efectuara con arreglo a las determinaciones de la
LUA y sus disposiciones reglamentarias, y con las especificaciones que resulten de
estas Normas segun la clase y categoria de suelo, mediante la formulacion de Planes
Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle y, en su caso, mediante la celebra-
cion de convenios urbanisticos acordes con dicha legislacion.

Planes Parciales.

Los Planes Parciales tienen por objeto regular la urbanizacion y la edificacion de sec-
tores de suelo urbanizable o de suelo urbano no consolidado, mediante la ordenacion
detallada de uno o varios sectores, con subordinacion al Plan General, cuyas determi-
naciones no podran modificar.

La formulacion de los Planes Parciales podra hacerse por el Ayuntamiento o por cual-
quier persona, independientemente de que ostente o no la titularidad de los terrenos
afectados por los mismos, conforme a los procedimientos regulados por los articulos
56 a 60 del TR-LUAy 96 a 101 del RPUA.

Aprobado definitivamente el Plan Parcial, las obras provisionales a que se refiere
TR-LUA-29 deberan someterse a las determinaciones contenidas en éste.

Planes Especiales.

Los Planes Especiales son un instrumento de desarrollo para alguna de las finalidades
previstas por los articulos 61 a 66 del TR-LUA y el Titulo Il del RPUA.

En desarrollo de las previsiones del PGOU podran formularse Planes Especiales con las
siguientes finalidades:

Desarrollo de sistemas generales.

Proteccion del medio ambiente, de la naturaleza y del paisaje.

Desarrollo de infraestructuras.

Implantacién de usos o actividades de impacto.

Ordenar poligonos o unidades de ejecucién en suelo urbano.

Mejora de las condiciones de salubridad, higiene y seguridad mediante la ejecucién
de obras de abastecimiento y saneamiento de aguas o el tratamiento de residuos.

O O 0O O O O
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Art. 16

Art. 17

o Proteccion del patrimonio edificado y la reforma interior en suelo urbano.

o Vinculacion del destino de terrenos a la construccion de viviendas protegidas pre-
ferentemente de alquiler, incrementando las reservas iniciales del plan general o
vinculando terrenos o construcciones a otros usos sociales.

o Proteccion de conjuntos histéricos declarados conforme a la normativa de patri-
monio cultural aragonés.

o Otras finalidades analogas.

Estudios de Detalle.

Cuando fuere preciso completar o, en su caso, adaptar determinaciones establecidas

en el Plan General para el suelo urbano y en los Planes Parciales y Especiales, podran

formularse Estudios de Detalle con los fines, limitaciones y condiciones previstos en el
art. 67 del TR-LUAy en el Titulo IV del RPUA

A los efectos de lo indicado en TR-LUA-67.3, se establece que los Estudios de Deta-

lle no podran crear viario publico no previsto por el PGOU; la creacion de nuevo viario

publico debera efectuarse mediante Modificacién del PGOU.

Los Estudios de Detalle contendran como minimo la siguiente documentacion grafica

y explicativa, que acompafara a la Memoria Justificativa de su conveniencia y de la

procedencia de las soluciones adoptadas:

a) Planos copia de la documentacion del Plan que desarrollen.

b) Planos de relacién del estudio de detalle con el entorno.

c) Plano de caracteristicas de la ordenacion de volumenes, alineaciones y rasantes.

d) Plano de parcelas propuestas.

e) Ficha de caracteristicas superficiales y volumétricas de la ordenacion actual y de
la propuesta, con expresion detallada para cada una de las parcelas propuestas.

f)  Relacion de propietarios y otros interesados afectados directa o indirectamente
con indicacion de su domicilio. A estos efectos se consideran afectados directa-
mente los comprendidos en el &mbito del estudio de detalle e indirectamente los
colindantes o aquellos que pudieran ver afectadas sus condiciones de asoleo,
acceso y vistas, en un entorno proximo.

CAPITULO IIl. INSTRUMENTOS DE GESTION
Seccion 1.2 Reglas comunes

Actuaciones integradas: sistemas de actuacion.

La ejecucion de las actuaciones integradas es siempre publica, y corresponde a la
Administracion o al agente publico adjudicatario.

Las actuaciones integradas se ejecutan en el ambito de una o varias unidades de
ejecucion completas, mediante el sistema de gestion que corresponda a la unidad o
sector en el que se integre y a través de los correspondientes instrumentos de gestion
urbanistica que permitan efectuar la urbanizacion y, en su caso, la reparcelacion de los
terrenos comprendidos en la unidad. [TR-LUA-134.3]

Los sistemas de gestion son el conjunto de procedimientos y técnicas a través de los
cuales se lleva a la practica la gestion sistematica o integrada del planeamiento urba-
nistico en el suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable.

Constituyen modalidades de gestion administrativa directa los sistemas de expropia-
cion [TR-LUA-149] y cooperacién [TR-LUA-150].

Constituyen modalidades de actuacién administrativa indirecta los sistemas de compen-
sacion [TR-LUA-151 a 158], o adjudicacién a agente urbanizador [TR-LUA-159 a 182].
Corresponde a la Administracion establecer el sistema o forma de gestién que podra
ser de gestion directa, mediante expropiacién o cooperacion, o de gestion indirecta,
mediante compensacién o adjudicacion a urbanizador. [TR-LUA-134.3]

La aplicacion de cualquiera de los sistemas de actuacién mencionados exige la repar-
celacion de los terrenos comprendidos en la unidad de ejecucion, salvo que esta sea
inecesaria por resultar suficientemente equitativa la distribucion de beneficios y cargas
[TR-LUA-140 a 148].

El Plan establece por defecto como sistema preferente el de gestidn directa por coope-
racion [TR-LUA-150], sin perjuicio de la eleccién de otro sistema, que podra efectuar la
Administracién actuante.

La sustitucion del sistema de gestién debera ser justificada razonando debidamente que el
nuevo sistema elegido es el mas adecuado para asegurar la ejecucion del planeamiento
en los plazos sefialados, o en atencion a criterios de la estructura de la propiedad y de los
usos del suelo existentes, de las necesidades colectivas y de dotacion publica del ambito
y de los de poblacién, asi como de los medios econémicos-financieros disponibles.

La sustitucion del sistema de gestion se acordara por el Ayuntamiento Pleno previo
sometimiento a informacion publica y audiencia de interesados por un plazo comun de
un mes [TR-LUA-122, TR-LUA-68 y TR-LUA-DA-4.2].

10
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Art. 18
1.

Seccidn 2.2 Reparcelacion

Reparcelacion.

De conformidad con TR-LUA-140, la reparcelacion tiene por objeto distribuir justamen-
te los beneficios y cargas de la ordenacion urbanistica, regularizar la configuracién de
las fincas, situar su aprovechamiento en zonas aptas para la edificacion con arreglo al
planeamiento y localizar sobre parcelas determinadas y en esas mismas zonas el apro-
vechamiento que corresponda al Ayuntamiento, en su caso.

Consiste la reparcelacion en la agrupacion o integracion de las fincas comprendidas
en una Unidad de Ejecucion para su nueva division ajustada al planeamiento, con
adjudicacion de las parcelas resultantes a los propietarios de las primitivas, en pro-
porcion a sus respectivos derechos y de los terrenos de cesidn obligatoria a favor del
Municipio.

La reparcelacion limitara sus efectos a las compensaciones econdémicas que procedan
cuando los terrenos incluidos en una Unidad de Ejecucién no pudieran ser objeto de la
oportuna adjudicacion de parcelas resultantes en el ambito de gestién por concurrir las
circunstancias previstas en los articulos 142.g, y 144 del TR-LUA.

4. No resultara necesaria la reparcelacion en los casos previstos por el articulo 73 del
Reglamento de Gestion y asi se declara por el Ayuntamiento en la forma y con los efectos pre-
vistos por el articulo 188 del propio Reglamento. Se entendera en todo caso que la distribucion
de los beneficios y cargas resultantes deberan cumplir con las condiciones sefaladas para la
unidad de ejecucion delimitada. No se requerira tal declaracion en el caso de los apartados b) y
c) del citado articulo 73.

5.

Art. 19

Art. 20

Art. 21

Art. 22

El Proyecto de Reparcelacion se tramitara y aprobara conforme a TR-LUA-147.

Seccién 3.2 Sistemas de gestion directa

Sistema de gestion directa por expropiacion.

En el sistema de expropiacion, la Administracion, actuando conforme a lo establecido
en el articulo 149 del TR-LUA, obtiene todos los terrenos, bienes y derechos compren-
didos dentro de una completa ‘Unidad de Ejecucion’ con el objeto de materializar las
actuaciones urbanisticas correspondientes conforme al planeamiento.

El coste de las expropiaciones y demas conceptos contemplados en el art. 31 del RDL
2/2004 de 5 de marzo, TR-Ley Reguladora de las Haciendas Locales (en adelante
TR-LRHL), cuando se refieran a bienes y derechos cuya privacién y ocupacion tempo-
ral sean necesarias para la ejecucién de los fines del art. 198 del RGU, podra ser reper-
cutido sobre los propietarios que resulten especialmente beneficiados por la actuacion
urbanistica mediante contribuciones especiales.

Sistema de gestion directa por cooperacion.

En el sistema de cooperacién los propietarios del suelo comprendido en el sector o uni-
dad de ejecucioén aportan el suelo de cesién obligatoria y el Ayuntamiento ejecuta las
obras de urbanizacion a cargo de los mismos.

La totalidad de los costes de urbanizaciéon en suelo urbanizable sera a cargo de los
propietarios afectados y se exigira por el Ayuntamiento en la forma prevista por el art
150 del TR-LUA, en relacién con los arts. 188 a 190 del RGU.

La transmision de suelo de cesion obligatoria se producira por aprobacion del Proyecto
de Reparcelacion, o por publicacion del acuerdo en que se declare su inecesariedad.

Seccion 4.7 Sistemas de gestion indirecta

Sistema de gestion indirecta por compensacion.

El sistema de compensacion tiene por objeto la gestion y ejecucién de la urbanizacién
de una unidad de ejecucidn por los propietarios del suelo comprendido en la misma,
con solidaridad de beneficios y cargas.

Atal fin los propietarios se constituyen en junta de compensacion, aportan los terrenos
de cesion obligatoria mediante reparcelacién y ejecutan a su costa la obra publica de
urbanizacion en los términos y condiciones que se determinen en el planeamiento, sal-
vo que todos los terrenos pertenezcan a un solo titular. [TR-LUA-151]

La iniciativa y procedimiento de tramitacion y aprobacion se efectuara conforme a los
articulos 153 y siguientes del TR-LUA.

La transmision al Municipio, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los terrenos
de cesion obligatoria, tendra lugar, por ministerio de la ley, con la aprobacion definiti-
va del Proyecto de Reparcelacion, o por publicacion del acuerdo en que se declare su
inecesariedad.

Sistema de gestion indirecta por urbanizador.

En el sistema de gestion indirecta por urbanizador, este gestiona la ejecucion del pla-
neamiento, obteniendo su retribuciéon de los propietarios afectados por la actuacién
conforme al Programa de Urbanizacion.

11
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Art. 23

Art. 24

Art. 25

La tramitacion y aprobacion del Programa de Urbanizacion se efectuara conforme a los
articulos 159 a 182 del TR-LUA.

La transmisién al Municipio, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los terrenos
de cesion obligatoria, tendra lugar, por ministerio de la ley, con la aprobacién definiti-
va del Proyecto de Reparcelacion, o por publicacion del acuerdo en que se declare su
inecesariedad.

CAPITULO IV. INSTRUMENTOS DE EJECUCION

Clases de proyectos.
La ejecucion material de las determinaciones del Plan y de sus instrumentos de desa-
rrollo se realizara mediante proyectos técnicos, los cuales, segun su objeto, se inclu-
yen en alguna de las siguientes clases:
a) De urbanizacion.
b) De edificacion.
c) De actividades e instalaciones.
Condiciones generales de los proyectos técnicos.
Todos los actos sujetos a intervencion municipal sobre la edificacion y usos del suelo
requeriran un proyecto suscrito por técnico o técnicos con competencia legal, visado
por el colegio profesional correspondiente cuando este requisito sea exigido por la
legislacién en vigor, y ajustado a las normas que sean de aplicacion.
Se entiende por proyecto técnico aquél que define de modo completo las obras o ins-
talaciones a realizar, con el contenido y detalle que requiera su objeto, de forma que
puedan ser directamente ejecutadas, a partir de su contenido documental, por técnicos
distintos del proyectista mediante la correcta interpretacion y aplicacion de sus espe-
cificaciones.
Los proyectos se estructuran documentalmente en Memoria, Planos, Pliego de Condi-
ciones y Mediciones y Presupuestos, con los complementos (ESS, EGR, etc.) que se
exigen para cada clase de actuacion. Ademas, contendran en todo caso la informacion
urbanistica del régimen y normativa aplicable al suelo y la edificacion, con identifica-
cion del planeamiento vigente, y justificacion de que las obras proyectadas se ajustan
a sus determinaciones.
Los proyectos técnicos necesarios para la obtencion de licencia, quedaran incorpora-
dos a esta como condicion material de la misma. En consecuencia, debera someter-
se a autorizacion municipal previa, toda alteracion producida durante el curso de las
obras del proyecto objeto de la licencia, salvo las meras especificaciones constructivas
o desarrollos interpretativos del proyecto aprobado o fijado en las condiciones particu-
lares de la licencia.
Proyectos de urbanizacion y proyectos de obras ordinarias.
Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras cuya finalidad es llevar a la
practica las determinaciones correspondientes del presente planeamiento o de los Pla-
nes Parciales y Especiales que lo desarrollen y, en su caso, de los Estudios de Detalle,
conforme a lo dispuesto en el art. 137 del TR-LUAy 159 a 163 del RPUA, asi como a
la normativa respecto a condiciones técnicas que estuviera en vigor.
Los Proyectos de Urbanizacion constituiran, en todo caso, instrumentos para el desa-
rrollo de todas las determinaciones que el Plan prevea en cuanto a obras de urbani-
zacion, tales como vialidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica,
alumbrado publico, jardineria y otras analogas.
Las obras de urbanizacion a incluir en los Proyectos de Urbanizacién relativos a Planes
Generales, Parciales y Especiales seran las siguientes:
a) Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal y espacios
libres.

) Redes de distribucién de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.
) Red de alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y residuales.
) Red de distribucion de energia eléctrica.

) Red de alumbrado publico.
f)  Redes de telecomunicaciones.
g) Jardineria en el sistema de espacios libres.
h) Cualesquiera otros servicios establecidos en el correspondiente Plan.
Los Proyectos de Urbanizacién deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos
del sector o de la unidad de ejecucion con los generales del municipio y acreditar la
suficiente capacidad de todos ellos.
En suelo urbano consolidado no cabe la formulacion ni aprobacion de Proyectos de
Urbanizacién, salvo lo dispuesto para la ejecucion directa de sistemas generales. En
esta categoria de suelo, las necesidades de urbanizacion se resolveran mediante los
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Art. 26

Art. 27

Art. 28

Art. 29

Art. 30

Proyectos de Obras Ordinarias [TR-LUA-118 y 121] para las obras aisladas previstas
por el planeamiento urbanistico y para las obras de remodelacion de las urbanizacio-
nes y espacios publicos existentes. En todo caso, sera necesaria la aprobacién de sus
caracteristicas generales por el Ayuntamiento Pleno, previa informacién publica por
plazo de veinte dias.

Proyectos de edificacion.

Son proyectos de obras de edificacion los que tienen por finalidad llevar a la practi-
ca las previsiones del planeamiento en materia de construccién y uso de los edificios,
mediante la definicion de los espacios y elementos constructivos que los conforman y
la determinacion de las obras y los materiales necesarios para realizarlos.

El contenido documental de los distintos tipos de proyecto de obras de edificacién
debera adecuarse a las exigencias contenidas en la legislacion y en la normativa téc-
nica aplicable, de caracter estatal, autondmico y municipal. Estaran suscritos por téc-
nicos competentes, con la precision y el detalle necesarios para que la obra quede
perfectamente definida y, con arreglo a ellos, cualquier facultativo con la titulacién
requerida pueda dirigir las obras correspondientes.

Proyectos de actividades e instalaciones.

Se entiende por proyectos de actividades y de instalaciones aquellos documentos téc-
nicos que tienen por objeto definir, en su totalidad o parcialmente, los elementos meca-
nicos, la maquinaria o las instalaciones que precisan existir en un local o edificio para
permitir el ejercicio de una actividad determinada.

Dichos proyectos estaran redactados por facultativos competentes, y se atendran a
las determinaciones requeridas por la reglamentacion técnica especifica y las orde-
nanzas que lo desarrollen. En su caso satisfaran las especificaciones contenidas en la
Ley 11/2014 de Prevencion y Proteccion Ambiental de Aragén, Ley 11/2005, de 28 de
diciembre, reguladora de los Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Esta-
blecimientos Publicos de la Comunidad Auténoma de Aragon, y en la legislacién secto-
rial que sea de aplicacion.

Contendran, como minimo: Memoria Descriptiva y Justificativa, Planos, Pliego de Con-
diciones, Mediciones y Presupuesto.

TiTULO TERCERO
TiTULOS HABILITANTES DE NATURALEZA URBANISTICA
CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Titulos habilitantes: definicion, efectos, control.

Los actos de transformacion, construccion, edificacion y uso del suelo y el subsuelo

requeriran para su licito ejercicio de licencia, declaracion responsable o comunicacién

previa de conformidad con lo establecido en los articulos siguientes, sin perjuicio de las

demas intervenciones publicas exigibles por la legislacién que les afecte y del respeto

a los derechos civiles implicados. [TR-LUA-225].

La licencia legitima para la realizacion de su objeto desde la fecha en que sea formal-

mente adoptada por el Alcalde, sin perjuicio de su notificacion y de los efectos que deri-

van de la misma conforme a la legislacién del procedimiento administrativo comun.

La comunicacion previa y la declaracion responsable legitiman para la realizacion de

su objeto desde el dia de su presentacion en el registro general del municipio.

En cualquier momento el municipio podra inspeccionar la ejecucién de los actos de trans-

formacion, construccion, edificacion y uso del suelo y el subsuelo a fin de comprobar que

se realizan de conformidad con la licencia o el contenido de la declaracién responsable

0 comunicacion previa y en todo caso con arreglo a la legalidad y el planeamiento urba-

nistico aplicables.

Tipos de licencia.

o Licencia urbanistica (o de obras, menores o mayores).

o Licencias auxiliares de obras: movimiento de tierras, vallas, andamios, gruas.

o Licencia ambiental de actividades clasificadas (molestas, insalubres, nocivas para
el medio ambiente, o peligrosas).

o Licencia de inicio de actividad (de actividades sujetas a licencia ambiental).

o Licencia de apertura (establecimientos comerciales, industriales o de servicios
que no precisen de licencia ambiental).

o Licencia de ocupacién (primera utilizacion de edificios y modificacién de uso de los
mismos, cuando no precisen de licencia ambiental ni de apertura).

o Licencias de parcelacion o de segregacion.

Licencia urbanistica.

La licencia urbanistica es el acto administrativo por el que el Alcalde autoriza a cual-

quier persona para realizar un acto de transformacion, construccion, edificacion o uso
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del suelo o el subsuelo, expresando el objeto de la misma, y las condiciones y plazos

de ejercicio conforme a lo establecido en la normativa aplicable.

2. Estan sujetos a licencia urbanistica, conforme a lo establecido en la legislacién basica
estatal y sin perjuicio de las demas intervenciones publicas exigibles por la legislaciéon
sectorial que les afecte, los siguientes actos de transformacion, construccién, edificacion
o uso del suelo o el subsuelo:

o Movimientos de tierra: explanaciones, vaciados, excavacion, rebaje, terraplenado,
catas, etc.

o Modificacion de las caracteristicas fisicas del suelo.

Extraccion de aridos y explotacion de bovilas.

o Parcelaciones, segregaciones o actos de division de fincas en cualquier clase de
suelo cuando no formen parte de un proyecto de reparcelacion.

o Obras de urbanizacion.

o Obras de edificacion, construccion e implantacion de instalaciones de nueva planta
con excepcion de las sujetas a declaracién responsable.

o Obras de ampliacion, modificacién, reforma, rehabilitacion, restauracion o demoli-
cion cuando alteren la configuracion arquitecténica del edificio por tener el carac-
ter de intervencion total o, aun tratandose de intervenciones parciales, por pro-
ducir una variacion esencial de la composiciéon general exterior, la volumetria, la
envolvente global o el conjunto del sistema estructural, o cuando tengan por objeto
cambiar los usos caracteristicos del edificio.

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

o Talas de masas arbdreas o de vegetacion arbustiva que afecten a espacios de alto
valor paisajistico o a paisajes protegidos.

o Ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones similares, ya sean provisionales
0 permanentes.

o Colocacion de carteles de publicidad visibles desde la via publica.

En todo caso, también puede solicitarse voluntariamente licencia para los actos de

transformacion, construccion, edificacion o uso del suelo o el subsuelo no enumerados

cuando asi lo estimen conveniente los solicitantes por razones de seguridad juridica

o de otro tipo.

3. Lasujecién a previa licencia alcanza a las operaciones citadas realizadas en el ambito
territorial del PGOU, aunque segun el acto de que se trate, se exija autorizacién de otra
Administracion.

Cuando los actos enumerados en el punto anterior tengan lugar en alguno de los bienes

integrantes del Patrimonio Catalogado, sera de preferente aplicacion lo regulado especi-

ficamente por el Titulo de las presentes Normas Urbanisticas referido a las Normas Gene-
rales para la Proteccion del Patrimonio. Sélo en lo especificamente no incompatible sera
de aplicacion este Titulo Tercero.

4. Las operaciones promovidas por organismos del Estado, Administracién Autonémica o
Entidades de Derecho Publico, estan sujetas a licencia municipal o declaracion respon-
sable en su caso, salvo en los supuestos contemplados en el art. 240 del TR-LUA.

5. No estan sujetos a licencia previa:

a) Las obras de urbanizacion previstas en los Proyectos de Urbanizacion tramitados
y aprobados conforme a la legislacion vigente y Normas Urbanisticas del PGOU,
sirviendo la aprobacion definitiva de los referidos instrumentos como habilitacion
suficiente para el inicio de las obras.

b) Las obras que se ejecuten como cumplimiento de una orden municipal y bajo la
direccion de los servicios técnicos del Ayuntamiento.

c) Los trabajos de limpieza, desbroce y jardineria en el interior de un solar, siempre
que con ello no se produzca variacion apreciable del nivel natural del terreno ni la
destruccion de jardines existentes.

d) La apertura de establecimientos para el ejercicio de actividades no sujetas a licen-
cia (s/. Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de liberalizacién
del comercio y de determinados servicios), sujetas a “comunicacién responsable”
o “declaracion previa”.

e) Con arreglo al art. 34.6 de la Ley 9/2014 de Telecomunicaciones:

o La instalacion de las estaciones o infraestructuras radioeléctricas utiliza-
das para la prestacion de servicios de comunicaciones electrénicas disponi-
bles para el publico a las que se refiere la disposicién adicional tercera de la
Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de liberalizacion del
comercio y de determinados servicios no podra exigirse la obtencion de licen-
cia previa de instalaciones, de funcionamiento o de actividad, ni otras de clase
similar o analogas, en los términos indicados en la citada ley.

o
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Art. 31

o Para la instalacién de redes publicas de comunicaciones electrénicas o de
estaciones radioeléctricas en dominio privado distintas de las sefaladas en
el parrafo anterior, no podra exigirse por parte de las administraciones publi-
cas competentes la obtencién de licencia o autorizacion previa de instalacio-
nes, de funcionamiento o de actividad, o de caracter medioambiental, ni otras
licencias o aprobaciones de clase similar o andlogas que sujeten a previa
autorizacion dicha instalacion, en el caso de que el operador haya presentado
a la administracion publica competente para el otorgamiento de la licencia o
autorizacion un plan de despliegue o instalacién 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.

En todos los casos exceptuados de licencia, el propietario, el empresario de las obras
o el técnico director de las mismas debera, antes de iniciarlas, ponerlo en conocimiento
del Ayuntamiento. La Administracion municipal librara el correspondiente ‘enterado’.
En caso de que para la realizacion de cualquiera de las obras anteriormente referen-
ciadas se precise la ocupacion, instalacién de andamio, o cualquier otro elemento auxi-
liar, en la via publica, habra de solicitarse licencia municipal para dicho objeto.
Las licencias de obras en suelos inmediatos al ferrocarril, ademas de la licencia muni-
cipal requieren de autorizacién expresa del ADIF.
Declaracion responsable en materia de urbanismo.
La declaracién responsable en materia de urbanismo es el documento en el que cual-
quier persona manifiesta bajo su responsabilidad al Alcalde que cumple los requisitos
establecidos en la normativa vigente para realizar uno de los actos de transforma-
cion, construccion, edificacion o uso del suelo o el subsuelo enumerados en el parrafo
siguiente, que dispone de la documentacion acreditativa del cumplimiento de los ante-
riores requisitos y que se compromete a mantener dicho cumplimiento durante el perio-
do de tiempo inherente a la realizacion del acto objeto de la declaracion.

Estan sujetos a declaracion responsable en materia de urbanismo los siguientes actos

de transformacion, construccion, edificacion o uso del suelo o el subsuelo:

o Obras de edificacion de nueva planta de escasa entidad constructiva y sencillez
técnica que no tengan, de forma eventual o permanente, caracter residencial ni
publico y se desarrollen en una sola planta.

o Obras de ampliacion, modificacion, reforma, rehabilitacion o demolicién sobre
los edificios existentes que no produzcan una variaciéon esencial de la composi-
cion general exterior, la volumetria, la envolvente global o el conjunto del sistema
estructural, ni tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

o Renovacion de instalaciones en las construcciones.

o Primera ocupacion de las edificaciones de nueva planta y de las casas prefabri-
cadas.

o Talas de arboles que no afecten a espacios de alto valor paisajistico o a paisajes
protegidos.

o Lainstalacién de las estaciones o infraestructuras radioeléctricas utilizadas para la

prestacion de servicios de comunicaciones electronicas disponibles para el publi-
co a las que se refiere la disposicion adicional tercera de la Ley 12/2012, de 26
de diciembre, de medidas urgentes de liberalizacion del comercio y de determina-
dos servicios, y la instalacion de redes publicas de comunicaciones electronicas o
de estaciones radioeléctricas en dominio privado distintas de las sefialadas en el
caso de que el operador haya presentado a la administraciéon publica competen-
te para el otorgamiento de la licencia o autorizacion un plan de despliegue o ins-
talacion de red de comunicaciones electrénicas, en el que se contemplen dichas
infraestructuras o estaciones, y siempre que el citado plan haya sido aprobado por
dicha administracion.
Las declaraciones responsables seran conformes con lo establecido en el articulo 71
bis de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las administracio-
nes publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, relativas al cumplimiento de
las previsiones legales establecidas en la normativa vigente. En todo caso, el decla-
rante debera estar en posesion del justificante de pago del tributo correspondiente
cuando sea preceptivo.

La declaracion responsable debera contener una manifestacion explicita del cum-

plimiento de aquellos requisitos que resulten exigibles de acuerdo con la normati-

va vigente, incluido, en su caso, estar en posesion de la documentacién que asi lo
acredite.

La presentacion de la declaracién responsable, con el consiguiente efecto de habi-

litaciéon a partir de ese momento para ejecutar la instalacién, no prejuzgara en

modo alguno la situacion y efectivo acomodo de las condiciones de la infraestruc-
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Art. 32

Art. 33

tura o estacion radioeléctrica a la normativa aplicable, ni limitara el ejercicio de las
potestades administrativas de comprobacion, inspeccion, sancion, y, en general,
de control que a la administracién en cualquier orden, estatal, autonémico o local,
le estén atribuidas por el ordenamiento sectorial aplicable en cada caso.

El documento de declaracion responsable habra de contener, ademas de los datos

establecidos en la legislacién del procedimiento administrativo comun:

o Laidentificacién y ubicacion de su objeto.

o Laenumeracion de los requisitos administrativos aplicables.

o La relacion de los documentos acreditativos del cumplimiento de los anteriores
requisitos, indicando en cada caso su contenido general y el nombre del técnico o
profesional que lo suscriba, sin perjuicio de que voluntariamente puedan aportarse
copias de tales documentos.

o El compromiso expreso de mantener el cumplimiento de dichos requisitos durante
el periodo de tiempo inherente a la realizaciéon del acto objeto de la declaracién.

Comunicacion previa en materia de urbanismo.

La comunicacion 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
esta sujeto ni a declaracién responsable ni a licencia en materia de urbanismo.

El documento de comunicacion previa habra de contener, ademas de los datos esta-

blecidos en la legislacion del procedimiento administrativo comun:

o Laidentificacién y ubicacion de su objeto.

o Ladeclaracion de que concurren los requisitos administrativos aplicables, especi-
ficando cuando proceda los relativos a la seguridad de personas y bienes.

CAPITULO II. LICENCIAS URBANISTICAS

Alineaciones y rasantes.

Todo particular puede pedir al Ayuntamiento que se sefialen sobre el terreno las lineas

rasantes oficiales que correspondan a una finca determinada.

Salvo expresa dispensa municipal, el sefialamiento de alineaciones y rasantes sera

obligatorio como requisito previo para la concesiéon de licencias de movimientos de

tierras, de urbanizacion o de edificacion, cuando estas ultimas se refieran a obras de
nueva planta o ampliacién.

La solicitud para el sefialamiento sobre el terreno de alineaciones y rasantes debera ir

acompafiado de un plano de situacion de la finca, presentado por duplicado, a escala no

menor de 1:2000, en el que se refleje la posicion de la misma respecto a las vias publi-
cas que limiten la totalidad de la manzana en que esté situada y en el que se consignen
las cotas correspondientes a los distintos lindes de la finca, asi como las distancias de la
misma a las esquinas de las calles inmediatas. En casos excepcionales, si fuera necesa-

rio, el servicio técnico municipal podra exigir la presentacion de un plano a escala 1:500.

El sefialamiento de alineaciones y rasantes sobre el terreno, incluso el de lineas de

edificacion interior de la manzana y de zona de jardin o espacio libre cuando proceda,

se ajustara a las siguientes normas:

1. Seran requisitos previos a las operaciones de sefialamiento:

o El pago de los derechos y tasas correspondientes.
o Que el entorno de la finca objeto de replanteo permita las operaciones de
campo propias para el sefialamiento de las lineas.

2. El Técnico Municipal fijara dia y hora en que vayan a tener efecto el replanteo y
citara, con una antelacién minima de veinticuatro horas (24) al solicitante y a la
persona por este autorizada.

3. Deberan asistir al replanteo, junto con el Técnico municipal encargado de efec-
tuarlo, el solicitante o quien lo represente, pudiendo comparecer el facultativo o
técnico competente designado por aquel. Se declarara desierto el acto, con pérdi-
da de los derechos correspondientes, cuando no estuviera el solar en condiciones,
0 no hubiere comparecencia del solicitante o de su representante.

4. El técnico municipal procedera a marcar en el terreno, con puntos o con referen-
cias precisas, la situacion de las nuevas lineas y analogamente se procedera en
lo relativo a las rasantes.

5. El sefalamiento de alineaciones y rasantes se hara constar por duplicado en un
plano o croquis de replanteo realizado por el Técnico municipal. Uno de los ejem-
plares se unira al expediente con la conformidad u oposicion del interesado, el
cual conservara el otro ejemplar.

Si se iniciasen las obras en desacuerdo con las alineaciones y rasantes oficiales, el

titular de las mismas quedara obligado a demolerlas en todas aquellas partes que no

se ajusten y no resulten legalizables.
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Art. 34

Art. 35

Art. 36

Art. 37

Art. 38

Resolucion, criterios y tasas.

Las licencias para los actos de edificacion y uso del suelo se concederan de acuerdo

con las previsiones de los arts. 193 a 198 de la Ley 7/1999, de 9 de abril, de Adminis-

tracion Local de Aragon (en adelante LALA) y 225 a 240 del TR-LUA, asi como del Pla-
neamiento en vigor.

Las licencias seran efectivas en el momento en que se liquiden las tasas asi como las

cesiones o compromisos de cesion, si fuere necesario.

La obligacién de satisfacer los referidos derechos y tasas nace:

a) Por la presentacion de la solicitud de licencia.

b) Por la realizacion de cualquier obra o instalacién para que sea preceptiva la licen-
cia, aunque no haya sido esta solicitada en forma reglamentaria y con indepen-
dencia de la procedencia de su concesion.

c) El pago de las referidas exacciones no prejuzga, en ningun caso, la concesion de
la licencia.

Implicaciones de la licencia para el titular

Toda licencia de obras implica para su titular, sin perjuicio de los demas deberes sefia-

lados en estas Normas, las siguientes obligaciones:

a) Satisfacer cuantos gastos se ocasionen como consecuencia de las actividades
autorizadas en la misma.

b) Constituir o reponer la acera frontera a la finca. A tal fin se podra solicitar por el
Ayuntamiento el aval correspondiente.

c) Reparar o indemnizar los dafios que se causen en los elementos de urbanizacién
del suelo, subsuelo y vuelo de la via publica, tales como aceras, pavimentos, bor-
dillos, farolas, rotulos y placas de numeracioén, arboles, plantaciones, alcorques,
parterres, bancos, marquesinas, barandas, escaleras, alcantarillas, canalizacio-
nes y demas elementos analogos.

d) Instalar y mantener en buen estado de conservacion la valla protectora.

Caducidad de la Licencia.

La licencia prevera un plazo para comenzar las obras proyectadas, otro maximo de

interrupcion y otro para acabarlas, indicandose expresamente que su caducidad se

producira por el transcurso de cualquiera de ambos plazos, declarandose la caducidad
por la Administracion actuante, previa audiencia del interesado.

La licencia de la obra se considera incursa en caducidad:

a) Por desistimiento del solicitante.

b) Por el transcurso de un afio desde la fecha de la concesion sin haber comenzado
las obras.

c) Cuando comenzadas estas fueran suspendidas y transcurriesen seis meses sin
reanudarlas, no habiéndose solicitado y obtenido antes una prérroga por razones
justificadas que el interesado alegara en su instancia.

d) Por transcurso del plazo de ejecucion fijado en la licencia.

La declaracion de caducidad producira:

a) El cese de autorizacion municipal para el ejercicio de las actividades objeto de la
licencia.

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

c) Unavezdeclarada la caducidad, se procedera, en su caso, a exigir el cumplimiento
de las obligaciones sefaladas en el art. 36.

Adecuacion de las obras al Proyecto.

Las obras se realizaran con estricta sujecién al Proyecto presentado, a las condiciones

impuestas en el acuerdo municipal de otorgamiento de la licencia y a las disposiciones

que el Ayuntamiento pudiera dictar durante el curso de las obras, por razones de segu-
ridad e higiene publicas.

En caso de producirse modificaciones del Proyecto en base al cual se concedio licen-

cia durante la ejecucion de las obras, debera tramitarse la oportuna modificacién o

ampliacién de licencia previamente a la finalizacion de las mismas.

Requisitos de ejecucion de las obras.

Condiciones de seguridad y solidez de las obras.

Toda construccion debera ejecutarse en las debidas condiciones de seguridad, higiene

y solidez, bajo la responsabilidad de la direccién facultativa y del constructor. EI Ayun-

tamiento podra comprobar, en todo momento las condiciones de seguridad y solidez, y

ordenar cuantas medidas estime conveniente para su efectividad sin representar obli-

gacion ni responsabilidad para él de ningun género.

Los propietarios estan obligados a conservar los edificios y las construcciones en per-

fecto estado de solidez, a fin de que no puedan causar dafio a personas o bienes.
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Debera haber un técnico titulado que cuide de la correcta ejecucion de los trabajos
de movimientos de tierras, obras de nueva planta, obras de reforma y ampliaciéon que
afecten a la estructura del edificio, trabajos de recalce, derribos y demoliciones. Dicho
técnico debera estar presente en la obra cuando corra riesgo la seguridad debido a los
trabajos descritos anteriormente.

2. Vallas de precaucién. Lonas o Redes.
El frente del recinto donde se realicen las obras se cerrara con un vallado de 2 m de
altura como minimo de material que ofrezca seguridad y conservacién y a una distan-
cia de la linea de fachada determinada en cada caso por el Ayuntamiento.
En los casos en que la colocacion del vallado sea un peligro o dificultad por el transito,
el Ayuntamiento determinara las condiciones en que aquel deba instalarse, pudiendo
obligar a que la valla, una vez acabados las obras de planta, sea sustituida por puente
volante o sobre pies derechos.
Sera obligatoria la colocacion de luces o sefializacion con intensidad suficiente en cada
extremo o angular saliente de las vallas.
La instalacion de vallas se entiende siempre con caracter provisional en tanto dure la obra.
Se colocara lonas o redes de proteccion de la via publica entre los forjados de plantas,
mientras se realicen trabajos que comporten peligro para los peatones, o se realizara
una proteccién adecuada de la acera.

3. Precaucion durante la ejecucion de las obras.
Mientras dure la construccion o reparacién de una edificacién que ofreciere peligro o
dificultad al transito por las calles, se atajara por las inmediaciones de la obra en forma
que para cada caso determine el Ayuntamiento.
Los materiales y escombros se colocaran y prepararan dentro de la obra y cuando no
fuera posible, la colocacién y preparacion se hara en el punto o espacio que designe
el Ayuntamiento.
El apuntalamiento de edificios se efectuara siempre bajo la direccion facultativa.
Antes de dar comienzo a la ejecucion de cualquier obra en las medianerias o en sus
proximidades, el constructor debera avisar a los vecinos medianeros o contiguos, a fin
de que éstos puedan adoptar las precauciones que estimen oportunas.

4. Andamios, cordeles y elementos auxiliares.
Los andamios, cordeles y elementos auxiliares de la construccién, se montaran, ins-
talaran y descolgaran bajo las instrucciones de la direccion facultativa de las obras.
Los andamios tendran una anchura no menor de 75 centimetros; deberan ir provistos
de antepechos de 1 metro de altura como minimo, con pasamanos de hierro, madera
o cuerda y de un rodapié de 25 centimetros, como minimo.
Las tablas y maromas que se empleen para su formacion tendran la resistencia corres-
pondiente al servicio que han de prestar, siempre se colocara al menos 2 tablones juntos
en cada tramo.
Los andamios deberan cubrirse hasta la altura de 1 metro para evitar el peligro a los
operarios y la caida de materiales.
Se deberan cumplir las disposiciones vigentes en materia de seguridad en el trabajo.

5. Lainspeccion de las obras.
La inspeccién de las obras que se ejecuten dentro del término municipal, corresponde
a un técnico titulado designado por el Ayuntamiento.
El promotor de la obra, el constructor y el director técnico debera facilitar el cum-
plimiento de la funcién inspectora.
Si como consecuencia de la inspeccion, se observase el incumplimiento del Proyecto
aprobado, de las condiciones impuestas en la licencia, de la normativa municipal de
cualesquiera otras disposiciones vigentes, el Alcalde ordenara la suspension inmediata
de las obras y se seguira el procedimiento establecido en los articulos 268 y siguien-
tes del TR- LUA.

6. Ritmo y plazo de ejecucién de las obras.
Las obras deberan realizarse al ritmo previsto en el Proyecto y sin interrupcién. Si los
plazos inicialmente previstos resultasen insuficientes, podra solicitarse la prorroga de
los mismos, con anterioridad a su vencimiento.
En caso de paralizacién de las obras, el promotor, el constructor y el director técnico
estaran obligados a ponerlo en conocimiento del Alcalde, a fin de que este pueda adop-
tar las resoluciones oportunas.
Las obras deberan terminarse en los plazos previstos en el Proyecto, en el acuerdo de
otorgamiento de la licencia o, en su caso, en el de concesion de prérroga.

7. Fiscalizacion de las obras terminadas.
Terminadas las obras, el concesionario de la licencia lo comunicara al Ayuntamiento
en un plazo no superior a un mes, acompafando a dicha comunicacién un certificado
extendido por el director técnico de las obras que acredite que estas se han realizado
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de acuerdo con el Proyecto aprobado, o exprese, en su caso, las modificaciones que
se hubiesen introducido.

Asimismo, debera acompafiarse a dicha comunicacién la solicitud de licencia de primera
ocupacion, con arreglo a lo dispuesto en el articulo 49. Esta documentacion debera ir acompana-
da de una fotografia de las obras realizadas, para su archivo en las oficinas municipales.

Art. 39

Art. 40

Art. 41

Comunicada al Ayuntamiento la terminacién de las obras, los técnicos municipales
giraran una visita de inspeccién final e informaran al Ayuntamiento, a efectos de con-
cesion de la licencia de primera ocupacion.

Las obras a ejecutar en las inmediaciones del ferrocarril deberan tener en cuenta lo
que establezca el ADIF en concordancia con la legislacion sectorial ferroviaria ademas
de los requisitos municipales.

Obras sin licencia o en desacuerdo con la misma.

Cuando los actos de edificacion y uso del suelo se efectuaren sin licencia u orden de
ejecucion o sin ajustarse a las condiciones sefialadas en las mismas, el Ayuntamiento
dispondra la suspension de dichos actos de manera inmediata para el caso de que las
obras se estuvieran ejecutando, actuando conforme establece el art. 268 del TR-LUA.
Si las obras ya estuviesen ejecutadas, dentro del plazo de prescripcion de la corres-
pondiente infraccion urbanistica, actuara conforme estipula el art. 269 del TR-LUA.

Si las obras en ejecuciéon fueran compatibles con la ordenacién vigente, el Ayun-
tamiento requerira al interesado para que en el plazo de dos meses solicite la precepti-
va licencia. En el caso de no solicitarse licencia, el Ayuntamiento actuara de conformi-
dad con el articulo 268.1.b) in fine del TR-LUA.

El Alcalde del Ayuntamiento dispondra la suspension de los efectos de una licencia u
orden de ejecucion, y consiguientemente, la paralizacion inmediata de las obras ini-
ciadas a su amparo, cuando el contenido de dichos actos administrativos constituya
manifiestamente alguna de las infracciones urbanisticas consideradas como graves o
muy graves en el TR-LUA (arts. 278 y 279).

Seccion 1.2 Obras Menores

Definicion.

La obra menor, como categoria diferenciable de la obra mayor, se caracteriza por

ser de sencillez técnica y escasa entidad constructiva y econémica, que no supongan

modificacién estructural de los edificios, alteracién del volumen o superficie edificada
superior al 10%, del uso objetivo, de las instalaciones y servicios de uso comun o del
numero de viviendas y locales, ni afecten al disefio exterior de fachadas, a la cimen-
tacién, a la estructura o a las condiciones de habitabilidad o seguridad de los edificios

e instalaciones, consistiendo, normalmente, en pequefas obras de simple reparacion,

decoracion, ornato o cerramiento, que no precisan de proyecto técnico, ni de elevado

presupuesto.

Estan excluidas de este concepto las obras recogidas en el articulo 2.2 de la Ley

38/1999, de 5 de noviembre, de ordenacion de la Edificacion (en adelante LOE), por

tratarse de obras mayores de edificacion que requiere proyecto técnico:

a) Obras de edificacion de nueva construccion, excepto aquellas construcciones de
escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no tengan, de forma eventual
o0 permanente, caracter residencial ni publico y se desarrollen en una sola planta.

b) Obras de ampliaciéon, modificacion, reforma o rehabilitacién que alteren la configu-
racion arquitecténica de los edificios, entendiendo por tales las que tengan carac-
ter de intervencién total o las parciales que produzcan una variacion esencial de la
composicion general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructural,
o tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

c) Obras que tengan el caracter de intervencion total en edificaciones catalogadas o
que dispongan de algun tipo de proteccion de caracter ambiental o histérico-artis-
tico, regulada a través de norma legal o documento urbanistico y aquellas otras de
caracter parcial que afecten a los elementos o partes objeto de proteccion.

Supuestos de obra menor.

Obras de conservacion y mantenimiento: comprenden la sustitucion de elementos

dafados por otros idénticos, asi como las obras de limpieza y pintura interior de los

edificios o de patios 0 medianeras que no den a la via publica.

Obras de acondicionamiento menor: obras de reforma parcial no estructural, de

reparacién, renovacion, modificacion o sustitucion de suelos, techos, paredes, esca-

yolas, chapados, instalacion de fontaneria, electricidad, calefaccion, saneamiento y

otros, pintura, estucado y demas revestimientos y carpinteria interior, en las que con-

curran las circunstancias siguientes:

a)  Que no impliquen la modificacién sustancial de uso de vivienda.
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Art. 42

Art. 43

b) Que no afecten, modifiquen o incidan en elementos comunes del edifico, condicio-
nes de seguridad, especialmente estructura y conductos generales de saneamiento
vertical, ventilacion, ni en la distribucion de los espacios interiores, ni en el aspecto
exterior de las edificaciones; ni se sobrepasen las sobrecargas con las que fueron
calculadas.

Reparaciones parciales en paramento exterior de los edificios: fachadas, balco-

nes, elementos salientes, retejado parcial de cubiertas y otros elementos relativos a

infraestructuras de edificios.
Otras obras menores:
a) Ajardinamiento, pavimentacion, implantacién de bordillos, cierres metalicos, asi
como las instalaciones necesarias para su uso y conservacion, en espacios libres
de domino privado, siempre que no se afecte con las obras a ningun uso, servicio
o instalacion publica.
b) Trabajos de nivelacion, limpieza, desbroce y jardineria en el interior de un solar,
siempre que con ello no se produzca variacion apreciable del nivel natural del
terreno ni la tala de arboles.
c) Sondeos y prospecciones en terrenos de dominio privado u otros trabajos previos
y ensayos a las obras de construccion.
d) Cerramiento de fincas con postecillos y mallas, sin perjuicio del cumplimiento de la
normativa de zona y edificacion especifica.
e) Cualesquiera otras obras de pequefia entidad no especificadas en los apartados
anteriores, siempre que no supongan modificaciones arquitectonicas exteriores
del edifico, modificaciones estructurales del inmueble o reforma integral de los
locales, teniendo estas la calificacion de obras mayores. En especial aquellas que
tengan por objeto la supresion de barreras arquitectonicas.
Requisitos documentales y técnicos.
Con caracter general:
a) Instancia con datos personales de identificacion y direccion a efectos de notifica-
ciones.
b) Etiqueta identificativa o, en su defecto, fotocopia del NIF o del DNI.
c) Acreditacion de representacion, en su caso, tanto a titulo particular, legal o profe-
sional.
d) Situacion de la obra a realizar (direccion de la misma).
e) Copia de autoliquidacién de tributos aplicables.
f)  Estudio de Seguridad y Salud en las Obras cuando proceda segun el R.D.
1627/1997.
g) Estudio de gestidn de residuos de construccion y demolicién.
Documentacion especifica:
a) Obras de conservacion y mantenimiento:
Memoria de la actuacién que se va a realizar, con un croquis/plano.
Presupuesto detallado por partidas, incluyendo materiales y mano de obra.
Fotografias (en caso de exteriores).

b) Obras de acondicionamiento menor:
En viviendas, igual que en el apartado a).
En locales, ademas, referencia o fotocopia de la licencia de apertura o licencias
anteriores (urbanistica o instalacion).
En obras en paramento exterior: la Memoria de las actuaciones indicara el cum-
plimiento de las normas urbanisticas y ordenanzas de edificacion del Plan Gene-
ral respecto a fachadas, sefialando los materiales a emplear (sus caracteristicas,
color, uniformidad con el resto) y disefio de la fachada. El resto de la documenta-
cion sera como en el apartado a).

c) Cerramiento de fincas:

Plano de emplazamiento y plano indicando distancias a calles o caminos
Presupuesto detallado por partidas, incluyendo materiales y mano de obra.
Fotografias de la finca

d) Otras obras menores:

Memoria (disefio grafico, indicando cumplimiento de normas urbanisticas y orde-
nanzas de edificacion del Plan General, fachadas y direccion facultativa en casos
especiales).

Presupuesto detallado por partidas, incluyendo materiales y mano de obra.
Fotografias.

Procedimiento.

Sin perjuicio de las particularidades y requisitos que por razén del contenido especifico

de la actuacion urbanistica se establezcan en normas de rango superior a esta o de las

excepciones que expresamente se indican, la tramitacién de solicitudes de licencias de
obras menores se ajustara a los procedimientos sefialados en este articulo.
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2. Procedimiento normal de solicitud y de resolucién expresa: Se tramitaran por este pro-
cedimiento las solicitudes de licencias de obras menores de aquellas actuaciones que
requieran informes previos de la Administracion municipal o de otras administraciones,
o autorizaciones complementarias (vallas, andamios) o se lleven a cabo en edificios
o conjuntos protegidos; o requisitos adicionales relacionados con el dominio publico,
telecomunicaciones o direccion facultativa, todo ello estimado por el técnico municipal
en casos especiales.

o El procedimiento se iniciara mediante la solicitud que contendra, al menos, los
datos sefialados en el articulo 43.1, a la que acompafiara la documentacion que la
presente regulacién prevé para cada tipo de actuacién urbanistica, y se presentara
en el registro municipal.

o Los servicios competentes en el acto de la presentacion examinaran la solicitud y
la documentacién aportada, actuando conforme estipula el art. 71 de la LRJPAC si
fuera necesario.

o Una vez completa la documentacion, se emitira informe municipal, que finalizara
con propuesta en alguno de los siguientes sentidos:

a) De denegacién, cuando la actuacién proyectada no cumpla con la normativa
urbanistica aplicable, o

b) De otorgamiento, indicando, en su caso, los requisitos o medidas correctoras
que la actuacion proyectada debera cumplir para ajustarse al ordenamiento
en vigor.

o Laresolucion del érgano competente debera producirse en un plazo no superior a
un mes, contado desde el dia siguiente a la fecha en que se considere iniciado el
expediente.

o El transcurso del plazo méaximo fijado en el nimero anterior podra interrumpirse
mediante requerimiento para subsanacion de deficiencias; el requerimiento debe-
ra precisar las deficiencias y el plazo para su subsanacion.

3. Procedimiento especial de actuaciones comunicadas: Para las actuaciones de escasa
entidad técnica, regira el siguiente procedimiento:

o Debera presentarse la preceptiva comunicacion convenientemente cumplimenta-
da de acuerdo con el articulo 43.1letras a)-d).

o El sello de registro de entrada mediante diligencia del érgano competente para
conocer de la actuacion comunicada equivaldra al ‘enterado’ de la Administracion
Municipal, salvo que la documentacion resultase incompleta y se requiriese la sub-
sanacioén correspondiente.

o Analizada la documentacion aportada con la comunicacion, y en funcién de la ade-
cuacion o no de su contenido al ordenamiento urbanistico y normativa sectorial, y
a las prescripciones del presente procedimiento, la tramitacion de los actos comu-
nicados proseguira y/o concluira de alguna de las siguientes formas:

—Cuando del examen de la documentacién resulte esta incompleta sera requerido
para la subsanacion correspondiente, a tenor del articulo 71 de la LRJPAC.
—~Cuando se estime que la actuaciéon comunicada no esta incluida entre las

enumeradas en la presente Ordenanza, en plazo no superior a diez dias habi-
les, a contar desde el siguiente a la fecha de su puesta en conocimiento de
la Administracion Municipal, se notificara al interesado la necesidad de que
ajuste su actuacion a las normas establecidas para el tipo de licencias de que
se trate.

—En los demas casos se completara con una diligencia de ‘conforme’ firmada por
el Secretario o el Técnico municipal, estimandose concluso el procedimiento y
archivandose, sin mas tramites la comunicacion, sin perjuicio de la liquidacién
que proceda y de la notificacion que sea necesaria posteriormente.

4. En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo las licencias o
comunicaciones tramitadas que vayan en contra de la legislacion o del planeamiento
urbanistico, o cuando por causa de falseamiento u omision de datos en la solicitud no
fuera posible la notificacion de subsanacion o ajuste de la actuacion.

5. No surtiran efectos las actuaciones comunicadas con la documentacion incorrecta,
incompleta o errénea. En ningun caso las actuaciones comunicadas podran iniciarse
antes de que transcurran diez dias habiles desde la fecha de su puesta en conocimien-
to de la Administracion Municipal.

6. Estos procedimientos soélo seran aplicables en los supuestos establecidos anterior-
mente. Dicho régimen procedimental no exonera a los titulares de dichas actuaciones
de las obligaciones de caracter fiscal que con motivo de las mismas les correspondiera
soportar.
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Art. 44

Art. 45

Art. 46

Seccioén 2.2 Obras Mayores

Definicion.
Tendran la consideracion de obras mayores aquellas para cuya realizacion se requiera
proyecto técnico de acuerdo con la legislacion vigente, y, en particular, las contempla-
das en el parrafo 2 del articulo 2 de la LOE.
Supuestos de obra mayor.
A los efectos de esta regulacién, se distinguen los siguientes tipos:
Obras de restauracion de edificios: son obras destinadas a preservar las caracteris-
ticas tipologicas, estructurales, formales y estilisticas de los edificios y de cada una
de sus partes, asegurando, a la vez, las imprescindibles condiciones de seguridad,
de estabilidad, higiene y adecuacion tecnolégica que hacen posible la continuidad en
su utilizacién. Se incluyen en este concepto cuantas obras sean precisas para la pre-
servacion o reproduccion fiel de la estructura portante, la estructura arquitectonica,
las fachadas exteriores e interiores y los elementos ornamentales, asi como aquellas
tendentes a la eliminacién de elementos afadidos en épocas posteriores que distorsio-
nen la integridad arquitecténica del inmueble. No se incluyen obras que supongan un
aumento de volumen ni alteracion tipoldgica con respecto al edifico existente o, en su
caso, original.
Obras de consolidacion de edificios: Son obras mayores de caracter estructural, cuya
finalidad es afianzar, reforzar o restituir elementos dafiados de la estructura portante
del edifico, para asegurar su estabilidad y mantener sus condiciones basicas de uso,
con posibles alteraciones menores de su estructura o distribucion. En este tipo de
obras se incluyen los refuerzos de la cimentacion, la sustitucion o el refuerzo de for-
jados en mal estado, la consolidacion de fachadas mediante atados, la reparacion de
estructuras de cubierta, etc. Pueden referirse también a obras necesarias para ase-
gurar la estabilidad de ruinas y elementos parciales que pudieran subsistir de edificios
arruinados.
Obras de rehabilitacion de edificios: Son obras cuyo objeto, conservando las caracte-
risticas tipologicas, estructurales, formales y estilisticas fundamentales de los edificios,
se dirige a la conservacion, la recuperacion o la mejora de sus condiciones de seguri-
dad, comodidad y adecuacién funcional mas favorable para facilitar la continuidad en
su utilizacion; para ello podra procederse a la sustitucion o modernizacién de sus ins-
talaciones, o, incluso, la redistribucion de su espacio interior, manteniéndose, en todo
caso, sus caracteristicas morfolégicas y su volumen edificado.

Obras de acondicionamiento mayor: Son obras cuya finalidad es mejorar las condi-

ciones de habitabilidad de un local concreto de un edifico (sea comercial, oficina o

vivienda), mediante la sustitucién o modernizacién de sus instalaciones, e incluso la

redistribucion de su espacio interior, manteniendo, en todo caso, las caracteristicas
morfoldgicas que le son propias, pero con superacion de los limites indicados para las
obras menores de acondicionamiento.

Obras de demolicién: Son obras cuyo objeto es eliminar fisicamente una construccion

en todo o en parte.

Obras de nueva edificacion: Son obras que incluyen las construcciones de nueva plan-

ta sobre un suelo vacante, las de sustitucion de un edifico por otro, las de reconstruc-

cion y las de ampliacién, en planta o en volumen, de un edifico existente.

Requisitos documentales y técnicos.

Con caracter general:

a) Instancia con datos personales de identificacién y direccion a efectos de notifica-
ciones, suscrita por el interesado o persona que le represente y por facultativo
competente.

b) Etiqueta identificativa o, en su defecto, fotocopia del NIF o del DNI.

c) Acreditacién de representacion, en su caso, tanto a titulo particular, legal o profe-
sional.

d) Situacién de la obra a realizar (direccion de la misma).

e) Copia de autoliquidacién de tributos aplicables.

Documentacion especifica:

a) Copia del plano oficial acreditativo de haberse efectuado el sefialamiento de ali-
neaciones y rasantes sobre el terreno, supuesto que sea preceptivo.

b) En su caso, fotocopia del documento oficial de contestacioén a las consultas efec-
tuadas previamente.

c) Plano de situacién a escala que determine la localizacion de la finca a que se refiera
el proyecto.

d) Tres (3) ejemplares del proyecto suscrito por técnico competente, debidamente
visados por el Colegio Oficial correspondiente en su demarcacién de Aragén, que
incluya como contenido el siguiente:
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Art. 47

Art. 48

Memoria en la que se describa la obra, con justificacion expresa de la forma en que se
ha dado cumplimiento a la normativa municipal en sus diferentes aspectos y se indi-
quen los datos que no puedan representarse numeérica y graficamente en los planos.

Plano Topografico de escala minima 1:1000 de la parcela y del emplazamiento del

edificio en la parcela, acotando los linderos de la misma, las distancias a los edi-
ficios y/o puntos de referencia proximos y las cotas de nivel de la planta baja con
relacion a los espacios libres exteriores, calles y fincas colindantes, en su caso.

En caso de presentar Proyecto Basico, este incluira:

—Memoria descriptiva y justificativa de las obras, indicando el cumplimiento
sobre estacionamientos.

—Presupuesto estimativo por capitulos.

—Plano acotados de planta y/o alzadas y/o secciones a escala minima 1:100
de la zona o zonas del edificio o viviendas afectadas por obras, indicando
el lugar que ocupa con relacién a la planta y/o plantas del edificio, rotu-
lando el uso y presentando planos independientes del estado inicial del
modificado en su caso.

—Datos que permitan la localizacién de la licencia de obras de construccién
del edificio en su caso.

En caso de Proyecto de Ejecucion, debera aportarse:

—Instalaciones.

—Pliego de condiciones.

—Presupuesto y mediciones detalladas por partidas.

—Estudio de seguridad y salud o Estudio Basico de seguridad y salud, segun
proceda legalmente en funcién del presupuesto de ejecucion, duracion de
las obras o numero de trabajadores simultaneos (s/.RD 1627/1997).

—Proyecto de infraestructura comun de telecomunicaciones, siempre que el
edificio deba acogerse al Régimen de Propiedad Horizontal.

—Descripcién fotografica del estado de la finca y sus colindantes, cuando se
considere necesario.

—Detalles pormenorizados de los principales elementos que se restauran acom-
panados, cuando sea posible, de detalles equivalentes del proyecto original.

—Descripcion pormenorizada del estado de la edificacién con planos en los que
se sefialen los elementos, zonas e instalaciones que requiriesen reparacion.

—Estudio de Gestion de Residuos de la construccion (s/.RD 105/2008 y
Decreto 262/2006 del Gobierno de Aragon)

—Documento acreditativo del nombramiento de los técnicos competentes
para la direccion de obra. En el supuesto de no conocerse éstos en la tra-
mitacion de la licencia, se comunicara obligatoriamente al Ayuntamiento
conjuntamente con el inicio de obra.

e) La ejecucion de obras contiguas o muy proximas a los edificios catalogados,
podra implicar, segun criterio del Técnico municipal, la obligacién de acom-
pafar a la solicitud de la licencia un dibujo de las fachadas del edifico pro-
yectado y del catalogado, con el fin de ponderar si, dada la composicién y el
caracter de ambos, pudiera derivarse algun perjuicio estético a consecuencia
de la nueva construccion.

Procedimiento.

Sera el estipulado en el articulo 44 apartados 2.1, 2.2, 2.3y 2.5.

La resolucion del érgano competente debera producirse en un plazo no superior a tres

meses, contado desde el dia siguiente a la fecha en que se considere iniciado el expe-

diente. Transcurrido dicho plazo sin haber recaido resolucién expresa, se entendera

otorgada la licencia por silencio positivo.

En ningln caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo positivo faculta-

des contra las prescripciones de la Ley o de la normativa municipal.

Comunicacién responsable (o licencia) de primera ocupacion.

Se exigira para la primera utilizacion de los edificios y la modificacion del uso de los

mismos, cuando no sea necesaria la de actividad clasificada ni la de apertura.

Tiene por objeto comprobar que las obras de nueva construccién o las de modificacion

o reforma se ajustan a la licencia de obras otorgada en su dia conforme al proyecto

aprobado y posibilita la ocupacion y uso del inmueble y la contratacion de servicios.

Para su tramitacion debera presentarse la oportuna solicitud, acompafiada de la

siguiente documentacion:

a) Certificado de Fin de Obra expedido por el director técnico de la misma y visado
por el Colegio Profesional respectivo en su demarcacion de Aragon.

b) Las autorizaciones de funcionamiento de las instalaciones existentes por parte del

Servicio Provincial de Industria, Comercio y Turismo del Gobierno de Aragén.
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Art. 49

Art. 50

Art. 51

c) Certificado de Sanidad, cuando proceda.

d) Recibo de tasas correspondientes, en su caso

Esta sujeta a la comprobacién municipal de que la construccion o reforma se ajusta al
proyecto objeto de la licencia de obras correspondiente y a sus condiciones urbanis-
ticas, asi como el cumplimiento de las condiciones u obligaciones de ejecucion de la
urbanizacion correspondiente.

En todo caso, no se permitira el uso u ocupacién efectivo de los edificios o instalacio-
nes hasta que no esté realizada totalmente y concluida la obra de urbanizacién corres-
pondiente, y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua y energia
eléctrica y las redes de alcantarillado. Hasta ese momento, las Empresas o Entidades
correspondientes al suministro de agua, electricidad y combustible para calefaccion,
no podran suministrar sus servicios bajo las sanciones y demas medidas procedentes,
cortandose y anulandose totalmente toda clase de suministro o contratacion que, de
hecho, sirviera para tales edificios o instalaciones.

En relacién con la concesion de licencias (o declaraciones responsables) de primera
ocupacién para edificaciones de viviendas sujetas al cumplimiento de la legislacion
vigente en materia de infraestructuras comunes de telecomunicacion en el interior de
los edificios, se requiere la presentacion del Boletin de la Instalacion y el Protocolo de
Pruebas asociado, ademas de la Certificacion de Fin de Obra en los casos en que sea
exigible, convenientemente sellados por la Jefatura Provincial de Inspeccion de Tele-
comunicaciones correspondiente.

Seccidén 3.2 Movimiento de tierras, vallas, andamios, gruas

Licencia para movimiento de tierras.

Los movimientos de tierra limitados a nivelacién, rellenos y compactados, tendran la

consideracion de obra menor. La solicitud cumplira los requisitos especificados en el

art. 43.1 letras a)-d)

Cuando los movimientos de tierras conlleven la ejecucion de zanjas o vaciados del terre-

no, la solicitud, ademas de los requisitos consignados en el articulo 39.1, ira firmada tam-

bién por el técnico responsable de la direccion de las obras y debera ir acompafiada de
los siguientes documentos:

a) Plano de la parcela o parcelas a que se refiere la solicitud, a escala no menor
de 1:500, en el que se indiquen las cotas de altimetria, la edificacion, servicios y
arbolado existente y la posicion en planta y altura de las fincas o construcciones
vecinas que pueden ser afectadas por el desmonte o terraplén.

b) Plano de los perfiles que se consideren necesarios para apreciar el volumen de las
obras.

c) En funcién de su envergadura y peligrosidad, un ejemplar del Estudio Basico de
Seguridad y Salud visado por Colegio Oficial y redactado por técnico competente
0, en su caso, un Certificado de Seguridad emitido por técnico competente.

d) Documento acreditativo de asuncién de la direccion técnica de las obras, visado
por el correspondiente Colegio Oficial.

El procedimiento de tramitacion y resolucion sera el estipulado en el articulo 48.

Licencias de vallas y andamios.

Supone la autorizacién para ocupar la via publica mediante instalacién de vallas, anda-

mios, pies derechos y elementos auxiliares.

La solicitud, ademas de los requisitos consignados en el articulo 39.1, debera ir acom-

pafiada de un proyecto que comprenda los siguientes documentos:

a) Plano o croquis que comprenda:

—Emplazamiento.
—Situacién de la obra.
—Indicacion de metros lineales a ocupar de via publica.

b) En funcion de su envergadura y peligrosidad, un ejemplar del Estudio Basico de
Seguridad y Salud visado por Colegio Oficial y redactado por técnico competente
0, en su caso, un Certificado de Seguridad emitido por técnico competente.

El procedimiento de tramitacion y resolucion sera el estipulado en el articulo 48.

Licencia de instalacion de graas (auxiliares de edificacion).

La solicitud, ademas de los requisitos consignados en el articulo 39.1, debera ir acom-

pafiada de un proyecto redactado por técnico competente y visado por Colegio Oficial,

con los requisitos exigidos por la Instruccién Técnica Complementaria MIE-AEM2, que
ademas de su contenido especifico comprenda los siguientes documentos:

—Plano de situacion de la grua y ambito abarcado por su radio de giro.

——Certificado de autorizacién de uso y seguridad de la gria emitido por organismo oficial

—<Certificado, emitido por técnico competente, acreditativo del perfecto estado de los

elementos de la grda a instalar y de asuncion de la responsabilidad de su montaje
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2.

—Seguro de responsabilidad civil que comprenda especificamente el riesgo inherente
a la grua, sin franquicia.

—Estudio de Seguridad y Salud.

El procedimiento de tramitacién y resolucion sera el estipulado en el articulo 48.

CAPITULO lil. LICENCIA AMBIENTAL DE ACTIVIDAD CLASIFICADA Y DE APERTURA

Art. 52
1.

Art. 53

Licencia ambiental de actividad clasificada. Finalidad y tramitacion.
El sometimiento de las actividades a previa licencia tiene por objeto evitar que las
instalaciones, establecimientos, actividades, industrias o almacenes, sean publicas o
privadas, produzcan incomodidades, alteren las condiciones normales de salubridad e
higiene del medio ambiente y ocasionen dafios a la riqueza publica o privada o impli-
quen riesgos graves para las personas o los bienes. En este sentido, quedan afecta-
dos al cumplimiento de este articulo, ademas de los contemplados en la Ley 11/2014
de Prevencion y Proteccion Ambiental de Aragén y/o en el nomenclator del RAMINP,
toda clase de establecimientos, instalaciones, actividades y usos que, a juicio del Ayun-
tamiento, previo informe de los Servicios Técnicos Municipales, puedan ser causa de
los perjuicios y molestias enumerados al inicio.
Los supuestos requeridos de licencia ambiental de actividades clasificadas o licencia
de apertura o de funcionamiento y, ademas, de licencia urbanistica, seran objeto de
una sola resolucion, sin perjuicio de la formacién y tramitacion simultanea de piezas
separadas para cada intervencion administrativa (TR-LUA-231).
Las solicitudes de las licencias de actividades se presentaran por triplicado con la
documentacién minima establecida en el articulo 76.2 de la Ley 11/2014 Ambiental de
Aragén.
Se estara a lo dispuesto en la Ley 11/2014 de Prevencién y Proteccion Ambiental de
Aragon, y en su caso en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas (RD 2414/61 de 30/11), Instruccion complementaria (orden 15/3/63), Decre-
to 109/86 de 14 de noviembre de la D.G.A. (BOA num. 117 de 24/11/86) de intervencién
de la Diputacién General en materia de actividades M.I.N.P., Orden de 28 de noviembre
de 1986 del Departamento de Urbanismo, Obras Publicas y Transportes por la que se
regula las actividades exentas de calificacion por las Comisiones Provinciales de Medio
Ambiente (BOA nim. 125 de 12/dic/1986), y en el Reglamento General de Policia de
Espectaculos Publicos (R.D. 2816/1982, de 27 de agosto; BOE 6/nov/1982), asi como
al resto de legislacion sectorial que le afecte.
Licencia de apertura. Definicion y tramitacion.
Es el permiso necesario para poder desarrollar sus funciones con el que deben con-
tar los establecimientos comerciales e industriales y de prestacion de servicios que
no precisen de licencia de actividad clasificada por su escasa posibilidad de producir
molestias y alterar las condiciones normales de seguridad e higiene del Medio Ambien-
te, ocasionar dafos a los bienes publicos o privados o entrafiar riesgos graves para las
personas, y tendera a asegurar que los locales e instalaciones reunen las debidas con-
diciones de tranquilidad, seguridad y salubridad.

La apertura de los edificios, locales o recintos, cerrados y cubiertos o abiertos y al aire

libre, que hayan de destinarse a espectaculos publicos, actividades recreativas y esta-

blecimientos publicos requerira las licencias y autorizaciones previstas en la legislacion
sectorial de espectaculos publicos, actividades recreativas y establecimientos publicos.

Para su tramitacion debera adjuntarse a la solicitud todo o parte de la siguiente docu-

mentacién en funcion de si la actividad requiere o no de la realizacién de obras:

o Copia de escritura de constituciéon y/o nombramiento de administrador o de apo-

deramiento para las entidades con personalidad juridica o documento de constitu-

cion de la sociedad civil o de la comunidad de bienes.

Declaracion o copia del alta del Impuesto de Actividades Econdmicas.

Abono de la Tasa.

Certificado de Sanidad, cuando proceda.

Las autorizaciones de funcionamiento de las instalaciones existentes por parte del

Servicio Provincial de Industria, Comercio y Turismo del Gobierno de Aragén.

o Cuando se trate de una actividad que ya cuenta con licencia de apertura pero se
ha producido un cambio de titularidad, se debera adjuntar declaracién en la que
sefiale que no ha habido modificacion de actividad ni de instalaciones, y que se
mantienen las condiciones recogidas en certificados anteriores.

o Fotocopia de la concesion de la licencia urbanistica.

o Certificado de Fin de Obra expedido por el director técnico de la misma y visado
por el Colegio Profesional respectivo en su demarcacion de Aragon.

o Planos actualizados y visados si se han realizado modificaciones.

O O o0 o
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Art. 54 Apertura de establecimientos sujetos a “declaracion responsable” o “comuni-
cacion previa” y control a posteriori de la actividad. Definicion y tramitacion.

1. Estan sujetas al procedimiento de “declaracién responsable” o “comunicacion previa” y
control a posteriori de la actividad determinadas actividades, en funcion de su caracter
inocuo o su escaso riesgo para la salud y seguridad de las personas y bienes que no
afecten al patrimonio histérico-artistico ni supongan uso privativo ni ocupacién de bie-
nes de dominio publico, conforme determina la Ley 12/2012 (y modificaciones posterio-
res en su caso), las cuales no requeriran de previa licencia municipal para su ejercicio.
Estas actividades no se someten a un régimen de autorizacién estableciéndose el con-
trol “a posteriori” de la actividad.

2. Concretamente, se somete a comunicacion previa la apertura, instalacion, ampliacién
o modificacién de las actividades, siempre que concurran la totalidad de las siguientes
condiciones:

a) Que el local se encuentre en condiciones reales de funcionamiento al tiempo de
presentar la comunicacién previa por no precisar de la ejecucion de obra alguna
para el ejercicio de la actividad, o que necesitando ejecucién de obra, esta no
requiera de proyecto técnico conforme a la legislacion vigente.

b) Que la actividad de que se trate esté dentro de un uso permitido o tolerado, de
acuerdo con el planeamiento urbanistico o las Ordenanzas municipales.

c) Que no precisen de licencia ambiental de actividad clasificada.

d) Que no tenga incidencia en el patrimonio histérico-artistico o supongan uso priva-
tivo u ocupacién de dominio publico.

Asimismo quedan sujetas a comunicacion previa la realizacién de las obras ligadas a

las actividades que se definen y las referidas al acondicionamiento de los locales para

desempefiar la actividad comercial cuando no requieran de la redaccion de un proyecto
de obra.

3. Documentacion.

a. Con caracter general, para todos los supuestos, la comunicacion previa debera
efectuarse mediante instancia presentada en el Ayuntamiento, debidamente cum-
plimentada y acompanada de la siguiente documentacion:

a) Fotocopia del DNI o Tarjeta de Identificacién Fiscal del solicitante.

b) Memoria descriptiva de la actividad que se va a desarrollar.

c) Planos acotados y a escala de emplazamiento y de planta en la que se refle-
jen las dimensiones y caracteristicas del local, asi como la ubicacion de los
accesos, medios de proteccion contra incendios previstos, e instalaciones
(higiénico-sanitarias, de ventilacion, etc.).

d) Fotografias del interior y exterior del establecimiento.

e) Certificado suscrito por técnico competente acerca de la justificacién urba-
nistica y técnica relativa a la adecuacion de la actividad al régimen de compa-
tibilidad de usos que corresponda en funcién de la categoria, situacién y nor-
mativa aplicable.

f)  En caso de que el local disponga de instalaciones de climatizacion, equipos
de acondicionamiento de aire o cualquier otro tipo de aparato similar, debera
aportarse certificado suscrito por técnico competente en que se recojan los
niveles de emisién de ruidos y vibraciones procedentes de dichas fuentes
(incluyendo los niveles transmitidos al exterior, locales colindantes situados a
nivel y viviendas superiores).

b. Para la realizacion de las obras que no precisen de proyecto se debera aportar
documento suscrito por técnico competente, que tenga, como minimo, el siguiente
contenido:

a) Memoria descriptiva del local donde se justifique la inecesariedad de Proyec-
to técnico y en el que consten las caracteristicas constructivas y de distribu-
cion del mismo, asi como las instalaciones existentes en su caso, describién-
dose de forma detallada la actividad que se vaya a desarrollar, su horario y
niveles de ruidos y vibraciones previstos.

b) Justificacién del cumplimiento de las medidas higiénico-sanitarias minimas
exigibles para el uso previsto segun el PGOU y resto de normativa aplicable.
Se definira el numero y disposicion de los aseos necesarios, asi como el sis-
tema de ventilacion previsto.

c) Justificacion del cumplimiento de la normativa vigente de aplicacion, y en par-
ticular de la normativa de accesibilidad y de seguridad en caso de incendio del
Caddigo Técnico de la Edificacion.

c. En el supuesto de que se disponga de licencia de obras concedida, la solicitud de
comunicacién previa no requerira la presentacion de los documentos incluidos en
el proyecto.
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Art. 55

Art. 56

Cambio de titularidad de la actividad

En el caso de cambio de titularidad de actividad autorizada por licencia o comunicacion
previa que no impliquen ampliacién, cambio ni modificacion de la actividad, sera preci-
sa la previa puesta en conocimiento de esta transmision al Ayuntamiento acompafan-
do la siguiente documentacion:

a) Instancia suscrita tanto por el anterior como por el nuevo titular.

b) Fotocopia del DNI o Tarjeta de Identificacion Fiscal del nuevo titular.

La comunicacién previa, acompafiada de toda la documentacién exigida, permitira el
inicio de la actividad desde el dia de su presentacidn, sin perjuicio de las facultades de
comprobacién, control e Inspeccion atribuidas a la Administracién Municipal.

En ningun caso la comunicacién previa autoriza el ejercicio de actividades en contra de
la legislacion o del planeamiento urbanistico.

Los servicios municipales giraran visita de comprobacion levantando la correspondiente
acta para verificar el cumplimiento de los requisitos previstos para el ejercicio de la actividad.
En cualquier momento el Ayuntamiento podra, a iniciativa propia o previa denuncia,
proceder a la inspeccién de las actividades iniciadas conforme al régimen de comuni-
cacion previa, al objeto de comprobar su correcto funcionamiento, la veracidad de los
datos contenidos en la documentacion aportada, o cualquier otra cuestion relativa al
establecimiento, dentro del ambito de las competencias municipales.

Se estara a lo dispuesto la Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de
liberalizacién del comercio y de determinados servicios, en lo relativo a apertura de
establecimientos sujetos a “declaracién responsable” o “comunicacion previa” y control
a posteriori de la actividad, y en su caso a las disposiciones legislativas que la comple-
ten, modifiquen o sustituyan.

CAPITULO IV. TRAMITACIONES ESPECIALES

Tramitacion genérica de actividades en suelo no urbanizable.

La tramitacién de expedientes relativos a actividades en el suelo no urbanizable, ya
sean constructivas o no constructivas, se ajustara a lo dispuesto en la Ley 11/2014
Ambiental de Aragén y TR-LUA, asi como a lo determinado en el Plan General de
Ordenacién Urbana.

Licencias de parcelacion o segregacion.

Se considerara parcelacion urbanistica toda agrupacion, division o subdivision simul-
tanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes, cuando tenga por finalidad permitir o
facilitar la realizaciéon de actos de edificacion o uso del suelo o del subsuelo sometidos
a licencia urbanistica. No se podra efectuar ninguna parcelacién urbanistica sin que
previamente haya sido aprobado el planeamiento urbanistico exigible segun la clase de
suelo de que se trate.

Las licencias de parcelacion en suelo urbano y urbanizable delimitado son autorizacio-
nes para dividir terrenos, siempre que previamente se haya aprobado el planeamiento
urbanistico exigible segun la clase de suelo de que se trate.

La solicitud, ademas de los requisitos consignados en el articulo 39.1, debera ir acom-
pafada de un proyecto que comprenda los siguientes documentos:

a) Plano de situacién de la finca o fincas cuya parcelacion se solicite.

b) Memoria en la que:

—Se describa la finca que se trate de dividir.

—Se aleguen las razones urbanisticas y de todo orden que justifiquen la opera-
cién, habida cuenta de lo dispuesto en la legislacion vigente, en particular de
la normativa municipal.

—Se indiquen las condiciones de edificabilidad de las parcelas.

—Se describan los lotes resultantes, con expresion de sus dimensiones, linde-
ros y demas circunstancias necesarias para su inscripcion en el registro de la
Propiedad.

c) Plano a escala 1:1000 de las fincas resultantes de la parcelacion.
Las licencias de parcelacion o segregacion en suelo rustico son autorizaciones para divi-
dir terrenos, siempre que tengan una finalidad exclusivamente vinculada a explotaciéon
agricola de las tierras.
Las parcelaciones o segregaciones rusticas estan sujetas a la exigencia de de decla-
racién previa de inecesariedad de licencia (excepto las operaciones realizadas en pro-
cedimientos de concentracion parcelaria).
La solicitud, ademas de los requisitos consignados en el articulo 39.1, debera ir acom-
pafnada de los siguientes documentos:
a) Plano de situacién de la finca o fincas cuya parcelacion se solicite.
b) Memoria en la que:

—Se describa la finca que se trate de dividir.

—Se aleguen las razones de todo orden que justifiquen la operacion
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Art. 57

Art. 58

Art. 59

—Se describan los lotes resultantes, con expresion de sus dimensiones, linde-
ros y demas circunstancias necesarias para su inscripcion en el registro de la
Propiedad.

c) Plano a escala de las fincas resultantes de la parcelacion, acotadas y superficiadas.

TiTULO CUARTO
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Régimen Urbanistico del suelo. Criterio General

El régimen urbanistico del suelo se establece, de acuerdo con la situacion basica en

que se encuentre el suelo (rural o urbanizado), y la clasificacion y la calificaciéon urba-

nistica de los predios [TR-LUA-10].

Todo el suelo se encuentra en una de las situaciones basicas de suelo rural o de suelo

urbanizado [TR-LS-12]:
Esta en la situacién de suelo rural el suelo preservado de su transformacion
mediante la urbanizacién por el PGOU, y el suelo para el que se prevé o permite
su paso a la situaciéon de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente
actuacién de urbanizacion.
Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el integrado de forma legal y
efectiva en una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y par-
celas propia del nucleo o asentamiento de poblacion del que forme parte, esto es
cuando las parcelas (edificadas o no) cuenten con las dotaciones y los servicios
requeridos por la legislacién urbanistica o puedan llegar a contar con ellos sin otras
obras que las de conexioén de las parcelas a las instalaciones ya en funcionamiento,
o esté ocupado por la edificacion, en el porcentaje de los espacios aptos para ella
que determina el TR-LUA-2014.

La clasificacién del suelo establece el régimen juridico correspondiente, con expresion

de cada uno de los tipos y categorias de suelos adoptados.

La calificacion urbanistica del suelo establece los usos e intensidades de los terrenos

y de la edificacion, con establecimiento de zonas distintas de ordenacion general uni-

forme.

La edificabilidad asignada por la ordenacién territorial y urbanistica, por si misma, no

se integra en el contenido del derecho de propiedad del suelo.

La patrimonializacion de la edificabilidad se produce Unicamente con su realizacion

efectiva y esta condicionada en todo caso al cumplimiento de los deberes y al levanta-

miento de las cargas propias del régimen que corresponda por el promotor de la actua-

cién conforme al régimen establecido por la Ley y el PGOU.

CAPITULO I. DEL DERECHO DE PROPIEDAD

Delimitacion del Derecho de Propiedad

El contenido del derecho a la propiedad privada del suelo, reconocido en el art. 33.1 de la

CE, estara conferido y delimitado de forma concreta por su funcién social y, en congruen-

cia, por su utilidad publica, de acuerdo con el art. 33.2 de la CE y el art. 8 del TR-LS.

Es competencia urbanistica del presente planeamiento, por remision de LUA-2, y en

orden al régimen del suelo y a la intervencién en el ejercicio de las facultades domini-

cales, promover las condiciones necesarias y establecer las Normas pertinentes para

hacer efectivos los derechos constitucionales de toda la poblaciéon municipal referentes

a los arts. 45, 46 y 47 de la Constitucion; a saber:

a) Disfrutar de un medio ambiente urbano y natural adecuado para el desarrollo de la
persona.

b) Utilizar racionalmente todos los recursos naturales.

c) Garantizar la conservacién y enriquecimiento del Patrimonio Cultural del municipio.

d) Disfrutar de una vivienda digna y adecuada.

e) Regular la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la
especulacion.

f)  Participar en las rentas generadas por la accion urbanistica de los entes publicos.

Derechos y deberes de los propietarios del suelo y/o promotores de la urbanizacién.

El contenido urbanistico concreto del derecho de propiedad, conferido por el presen-

te planeamiento mediante la situacion basica del suelo y la clasificacion y calificacién

urbanistica de los predios, configura y define el estatuto juridico de cada propiedad del

término municipal.

Son derechos, deberes y cargas urbanisticas de los propietarios de suelo urbano y suelo

urbanizable, definitorias asimismo del contenido del derecho de propiedad y de cuyo

cumplimiento depende la legitima patrimonializacién del aprovechamiento urbanistico,

los previstos en los articulos 28 a 33 del TR-LUA.
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Art. 60

Art. 61

Todo propietario tiene derecho a ejercer las facultades de edificacion y uso de los pre-

dios, conforme a la calificacion urbanistica establecida por el PGOU.

El suelo urbano, ademas de las limitaciones especificas de uso y edificacion que esta-

blece el PGOU, esta sujeto a la de no poder ser edificado hasta que la respectiva par-

cela adquiera la calificacion de “solar” (sin perjuicio de TR-LUA-29), salvo que se ase-
gure la ejecucién simultanea de la urbanizacion y edificacion con arreglo a TR-LUA-234

a 236.

Los propietarios de terrenos en suelo urbano consolidado deberan:

Completar a su costa la urbanizaciéon necesaria para que los mismos alcancen la
condicion de solar.

Ceder gratuitamente al Municipio los terrenos afectados por las alineaciones y
rasantes establecidas en proporcién no superior al 15% de la finca.

Regularizar las fincas cuando fuere preciso por ser su superficie inferior a la parce-
la minima o de forma inadecuada para la edificacion.

En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable, la Administracion y cualesquiera

otras personas, ostenten o no la propiedad del suelo, podran promover la urbanizacién

de conformidad con el PGOU, y a través de las formas de gestion previstas en TR-LUA.

En suelo urbano no consolidado y urbanizable delimitado, los promotores de actuacio-

nes de urbanizacién (sean o no propietarios del suelo afectado), tienen las siguientes

obligaciones:

a) Promover su transformacion, financiarla y, en su caso, ejecutarla de conformidad
con lo establecido en el PGOU y TR-LUA.

b) Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados de la
ordenacion urbanistica con anterioridad al inicio de su ejecucion material.

c) Costeary, 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
conexién con los sistemas generales exteriores y de ampliacion o refuerzo de los
mismos que esta demande por su dimensidn y caracteristicas especificas, aunque
hayan de ejecutarse fuera de la actuacion. Este deber se asumira 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.

d) Entregar a la Administracién competente el suelo reservado para viales, espacios
libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la propia actua-
cion o adscritas a ella para su obtencién, independientemente de su calificacion
como dotaciones locales o sistemas generales, asi como las obras e infraestruc-
turas realizadas en el mismo que deban formar parte del dominio publico como
soporte inmueble de las instalaciones propias de cualesquiera redes de dotacio-
nes y servicios, asi como también dichas instalaciones cuando estén destinadas
a la prestacion de servicios de titularidad publica. En concreto, deberan ceder
obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos destinados por la ordenacion
urbanistica a las dotaciones locales y a los sistemas generales incluidos o adscri-
tos al sector o unidad de ejecucion.

e) Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio, y con destino a patrimonio publi-
co de suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacion donde se ubique el 10% del
aprovechamiento medio del sector.

f) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y edificaciones
que deban ser demolidas y las obras, instalaciones, plantaciones y sembrados que
no puedan conservarse.

Los propietarios del suelo no urbanizable, en conformidad con el art. 28.2 de TR-LUA,
tendran derecho a usar, disfrutar y disponer de los terrenos de su propiedad de confor-
midad con la naturaleza de los mismos debiendo destinarlos a fines agricolas, foresta-
les, ganaderos, cinegéticos, ambientales, extractivos y otros vinculados a la utilizacién
racional de los recursos naturales, dentro de los limites establecidos por el PGOU y la
legislacién que le sean de aplicacién.

Transmisién del suelo

La transmision de la titularidad del Suelo y de las edificaciones no alterara la situacién

juridica del propietario en cada momento de los mismos ya que se subrogara en la

posicién juridico-urbanistica del transmitente.

Entidades urbanisticas colaboradoras

A efectos del adecuado cumplimiento de las obligaciones urbanisticas correspondien-

tes, se fomentaran, de acuerdo con el art. 22 del TR-LUA, la constitucion de las corres-

pondientes entidades colaboradoras en la gestion urbanistica.
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Art. 62

Art. 63

Art. 64

CAPITULO Il. DISPOSICIONES COMUNES

Clasificacion del suelo. Criterio General
La clasificacién del suelo, de conformidad con el art. 11 del TR-LUA, constituye la divi-
sién basica del suelo a efectos urbanisticos y determina los regimenes especificos de
aprovechamiento y gestion aplicables a cada clase o categoria.
Segun la realidad consolidada y el destino previsto por el Plan, se distinguen las
siguientes clases y categorias:
*  Suelo Urbano:
a) Consolidado (SU-C)
b) No consolidado (SU-NC)
*  Suelo Urbanizable:
a) Delimitado (SUZ-D)
b) No delimitado (SUZ-ND)
+  Suelo No Urbanizable:
a) Especial (SNUE)
b) Genérico (SNUG)
Estructura general de la ordenacién urbanistica del territorio
Por su destino en la Ordenacién del Territorio, el suelo se afecta en las PGOU a alguno
de los objetivos siguientes:
a) Sistemas Generales (de dominio y uso publicos):
+  Comunicaciones.
. Espacios libres.
. Equipamiento comunitario.
. Infraestructuras y servicios técnicos.
. Espacios de proteccién de sistemas.
b) Sistemas locales (de dominio y uso publicos):
*  Viario local.
. Espacios libres.
*  Equipamiento comunitario.
* Infraestructuras.
c) Zonas (aprovechamientos privados):
. Casco Antiguo (CA).
. Manzanas con Alineacion Interior No Rebasable (MAINR).
*  Manzanas con Alineacion Interior No Definida (MAIND).
»  Parcelas de Ordenacion Libre (POL).
*  Zona de Ordenacién Volumétrica (ZOV).
*  Zona de bodegas (BOD).
*  Zona industrial (ZI).
*  Zona agricola con tolerancia de viviendas (AGR-VIV).

CAPITULO Ill. REGIMEN DEL SUELO URBANO (SU)
Seccion 1.2 Disposiciones comunes

Definicion

El Plan General clasifica como suelo urbano el que por su situacioén, urbanizacion, o

inclusion legitima en areas consolidadas por la edificacion merece tal consideracién,

de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 12 del TR-LUA.

Dentro de esta clase de suelo, se sefialan distintos ambitos considerados como no

consolidados al estar remitidos a procesos integrales de urbanizacién, sean o no de

reforma interior. La ejecucién de las correspondientes unidades en el suelo urbano no

consolidado supondra su incorporacién al concepto de consolidado.

Solares.

Tendran condicion de solar [TR-LUA-14]aquellas superficies de suelo urbano que reunan

los siguientes requisitos:

*  Que estén urbanizadas con arreglo al PGOU

. Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes por el PGOU

. Que dispongan de los servicios urbanisticos basicos (red viaria que tenga un nivel
de consolidacién suficiente para permitir la conectividad con la trama viaria basica
municipal, servicios de abastecimiento y evacuacion de agua, asi como suminis-
tro de energia eléctrica, servicios de telecomunicaciones y gestion de residuos de
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se
haya de construir), en condiciones de caudal y potencia adecuadas a los usos per-
mitidos, asi como de alumbrado publico, y confronten con una via pavimentada y
adecuada para el transito de peatones y vehiculos rodados

. Que, para su edificacién, no deban cederse terrenos para destinarlos a viario publico
(regularizar alineaciones o completar la red viaria), espacios libres o equipamientos
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Art. 66

Art. 67

Art. 68

En suelo urbano solo podran edificarse aquellos terrenos que tengan la condicion de
solar, o cuando se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizaciéon y de la edifica-
cioén (con los requisitos de TR-LUA-234 a 237).

En casos justificados podran autorizarse, mediante licencia municipal, construcciones des-
tinadas a fines industriales en las zonas permitidas, cuando la seguridad, salubridad y pro-
teccion del medio ambiente quedaren suficientemente atendidas, y el propietario asumiera
las obligaciones que le correspondan mediante inscripcion en el Registro de la Propiedad.
(TR-LUA 29.1).

Fomento y plazos de la edificacién.

Los propietarios de solares sin edificar ubicados en el suelo urbano consolidado, segun
el presente Plan, deberan presentar el proyecto definitivo con peticién de licencia de edi-
ficacion dentro del plazo de dos afios a contar desde la entrada en vigor del presente
Plan.

Los propietarios de suelos incluidos en suelo urbano no consolidado, deberan empren-
der la edificacion dentro del plazo de dos afios, contado desde que la parcela merecie-
se la calificacion de solar segun su Proyecto de Urbanizacion o de Obras Ordinarias.
Transcurrido dicho plazo, el Ayuntamiento podra efectuar el procedimiento de declaracion
del incumplimiento del deber de edificar, y estara habilitado para expropiar la parcela o
solar, o proceder a la ejecucion mediante sustitucion del propietario [TR-LUA-217 a 224].
A tal efecto el Ayuntamiento formara y mantendra en condiciones de publica consulta,
a los solos efectos de publicidad, un Registro de inmuebles en situacion de ejecucién
por sustitucion.

La falta de inclusion en el Registro de parcelas o solares cuyos titulares hayan incum-
plido el deber de edificar no impedira la aplicacién de la expropiacién o la ejecucion del
planeamiento mediante sustitucion del propietario. [TR-LUA-221]

Seccion 2.2 Suelo Urbano Consolidado (SUC)

Régimen de actuaciones en Suelo Urbano Consolidado (SUC).

En las presentes Normas Urbanisticas y en los planos correspondientes quedan deter-
minados los Suelos Urbanos Consolidados que como tal se consideran en este Plan.
Respecto de las edificaciones consolidadas por ser compatibles con el presente pla-
neamiento su régimen sera el de conservacion en tanto en cuanto no sean derribados
por sus titulares para proceder a la edificacién de nueva planta sobre el solar resultante,
momento en que el régimen urbanistico a efectos de alturas, volumen edificable, ali-
neaciones y demas determinaciones, sera el previsto por estas Normas para el conjunto
del suelo urbano consolidado en general y para la parcela en particular.

En suelo urbano consolidado se pueden efectuar, manteniendo la condicién de tal y por
tanto su régimen de derechos y obligaciones particular, las siguientes acciones:
—Renovacion parcial o total de la edificacién.

—NModificacion, renovacion y mejora y rehabilitacion de la edificacion.

—Cambio de uso.

—Reurbanizacion y mejora.

Las actuaciones en suelo urbano consolidado se gestionaran siguiendo el régimen de
las actuaciones aisladas [TR-LUA-131 a 133], previa obtencion de la licencia corres-
pondiente, y en su caso aprobacion de la normalizacion de fincas o del proyecto de
obras ordinarias de urbanizacion.

Caso de que por su entidad las referidas actuaciones supusieran, a juicio del Ayun-
tamiento, un proceso integral de renovacion o de reforma interior del area considerada,
se requerira, como paso previo a su materializacién, la tramitaciéon de la consiguien-
te modificacion del presente PGOU que defina dichos terrenos como suelo urbano no
consolidado y proceda a delimitar la correspondiente unidad de ejecucion.

Seccion 3.2 Suelo Urbano No Consolidado (SUNC)

Régimen de actuacién del Suelo Urbano no consolidado y Areas de Planeamiento
Remitido (PR).

En las presentes Normas Urbanisticas y en los planos correspondientes quedan deter-
minados los suelos urbanos no consolidados, grafiados explicitamente como Unidades
de Ejecucion.

El PGOU determina las actuaciones previstas para cada unidad de ejecucién, o bien
remite a su planeamiento de origen en las areas de planeamiento remitido (PR).

Las actuaciones en suelo urbano no consolidado se gestionaran siguiendo el régimen
de las actuaciones integradas [TR-LUA-134 a 182], previa aprobacién del planeamiento
que establezca la ordenacion pormenorizada, del instrumento de gestion (normalmente
proyecto de reparcelacion), y del instrumento de ejecucién (normalmente proyecto de
urbanizacion).
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Art.

Art.

Art.

69

70

2.

Unidades de Ejecucion.

El PGOU delimita Unidades de Ejecucién en esta clase de suelo, por tratarse de terre-
nos en los que es necesario adaptar las condiciones de edificacién y su disposicion a la
estructura de las edificaciones y viales existentes, o porque pueden obtenerse mejoras
en la organizacioén general del tejido urbano. Generalmente ordenan areas poco edifi-
cadas, configurandolas como espacios coherentes para la gestién del planeamiento
por permitir el cumplimiento conjunto de los deberes de cesién, equidistribucion y urba-
nizacion de la totalidad de su superficie. Su definicion fisica Ultima podra estar sujeta a
los ajustes contemplados en el art. 8.4 y 8.5 de las presentes Normas.

El Ayuntamiento o los particulares, si lo estiman conveniente, podran proceder a sub-
dividir las delimitaciones propuestas para las Unidades de Ejecucion con el objetivo de
facilitar la gestion urbanistica. Este ajuste se efectuara mediante la tramitacion de un
Expediente Administrativo al efecto, con tramite de informacién publica y audiencia de
los interesados por un plazo comun de veinte dias como minimo, conforme estipula el
art. 138.2 de TR-LUA en relacién con el art. 68 de TR-LUA..

Caso de ser necesario redactar planeamiento de desarrollo, este se redactara por Uni-
dades completas, al igual que los instrumentos de gestion y ejecucion.

El sistema de actuacion previsto por defecto para desarrollar las unidades de ejecucion
es el de cooperacion, si bien no se descarta la ulterior adopcién de otros sistemas de
actuacién aplicables con arreglo a la legislacién autonémica (TR-LUA) a través del pro-
cedimiento regulado en el art. 17 de las presentes Normas.

El plazo maximo para la ordenacion y aprobacién de proyectos de urbanizacién de las
diferentes unidades de ejecucion se establece en 20 afios.

Las determinaciones especificas de cada unidad de ejecucién se encuentran en el
documento “Fichas UE’s” integrante del PGOU.

CAPITULO IV. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE
Seccion 1.2 Disposiciones comunes

Definicion y objetivos.

Constituyen el suelo no urbanizable los terrenos clasificados como tales por el PGOU

por concurrir alguna de las circunstancias siguientes [TR-LUA-16]:

a) El suelo preservado de su transformacién urbanistica por la legislacion de protec-
cién o policia del dominio publico, de proteccién medioambiental, de patrimonio
cultural o cualquier otra legislacién sectorial, asi como los que deban quedar suje-
tos a tal proteccion conforme a los instrumentos de planificacion territorial.

b) Los terrenos que no resulten susceptibles de transformacion urbanistica por la
peligrosidad para la seguridad de las personas y los bienes motivada por la exis-
tencia de riesgos de cualquier indole.

c) Los terrenos preservados de su transformacién mediante la urbanizacion por los
valores en ellos concurrentes, incluso los ecoldgicos, agricolas, ganaderos, fores-
tales y paisajisticos.

d) Todos los que el plan general, de forma motivada, no considere transformables en
urbanos de acuerdo con el modelo de evolucion urbana fijado.

Son fines de la regulacién del suelo no urbanizable los siguientes:

Preservar la explotacion agraria, especialmente de los suelos de mejores rendimientos.

Proteger los elementos naturales mas destacados, preservando sus valores ecolo-

gicos, culturales y paisajisticos.

Prevenir procesos patolégicos de urbanizacion.

Acomodar ordenadamente los diversos usos o actividades que puedan permitirse.
Conforme a la legislacién urbanistica, los propietarios de terrenos clasificados como
SNU tendran derecho a usar, disfrutar y disponer de ellos conforme a su naturaleza,
debiendo destinarlos a fines agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticos, ambienta-
les, extractivos u otros vinculados con la utilizacién racional de los recursos natura-
les y dentro de los limites que en su caso establezcan las leyes o el planeamiento
[TR-LUA-28.2].

Usos admisibles en SNU.

Son usos caracteristicos del SNU: el agricola, forestal, ganadero, cinegético, y en

general los vinculados a la utilizacion racional de los recursos naturales y conservacién

y mejora del medio natural.

A efectos del establecimiento de limitaciones, los usos admisibles en SNU se clasifican en:

a) Usos vinculados a la explotacion racional de los recursos naturales. Este concepto
incluye la explotacién agricola, forestal, ganadera y, en general, los usos vinculados
a la explotacion racional de los recursos naturales o relacionados con la proteccién
del medio ambiente. Se definen los siguientes subgrupos:

a) Actuaciones de proteccion y mejora del medio.
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b)
c)

d)

Usos de cultivo.

Explotaciones agrarias y ganaderas (incluida la vivienda de personas que
deban permanecer permanentemente en la explotacion)

Usos extractivos.

b) Usos vinculados a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas.
Se definen los siguientes subgrupos:

a)
b)

Actuaciones relacionadas con la implantacién de las obras publicas.
Actuaciones vinculadas al servicio de los usuarios de las obras publicas.

c) Usos que quepa considerar de utilidad publica o interés social o contribuyan de mane-
ra efectiva a la ordenacion o al desarrollo rurales, y hayan de emplazarse en medio rural. Este
concepto incluye los usos de interés publico que deban emplazarse en medio rural y que se
autoricen como tales mediante el procedimiento de autorizacion especial regulado en LUA-32.
Se distinguen, con caracter no limitativo, los siguientes subgrupos:

a)

f)

Usos relacionados con la explotacion agraria, ganadera o de proteccion del
medio ambiente (incluida la vivienda de personas que deban permanecer per-
manentemente en la explotacion) que por su dimension industrial, grado de
transformacion de la materia prima u otros factores no guarden relacién con la
naturaleza y destino de la finca, pero requieren emplazarse en el medio rural.
Usos de caracter industrial, de almacenamiento o tratamiento de desechos y
otros similares, que requieran emplazarse en el medio rural.

Extracciones, depositos y beneficios de recursos minerales, de combustibles
solidos y de desechos o chatarras y los vertederos de residuos solidos.
Infraestructuras de telecomunicaciones y/o transporte de energia.

Servicios publicos, usos de caracter cientifico, docente, cultural, recreativo,
deportivo, y asimilables a los de caracter dotacional y de infraestructura,
cuando requieran emplazarse en esta clase de suelo.

Obras de renovacién de construcciones en aldeas, barrios o pueblos desha-
bitados, asi como de bordas, torres u otros edificios rurales antiguos, siem-
pre que se mantengan las caracteristicas tipoldgicas externas tradicionales
propias de tales construcciones. La autorizacién podra implicar un cambio de
uso respecto al original del edificio, asi como la divisién del mismo en varias
viviendas cuando su tamafo lo permita. También podran autorizarse las obras
necesarias para la implantacion de los servicios urbanisticos que requieran
las renovaciones, aunque, cuando estas obras tengan un caracter global en
el nucleo afectado, cabra exigir el correspondiente plan especial para la dota-
cion de infraestructuras.

Art. 72 Usos Agricolas. Modalidades.

1. Se comprenden en el uso agricola las siguientes instalaciones: almacenes agricolas,
explotaciones agropecuarias o granjas, viveros, invernaderos, silos, casetas, balsas, etc.

2. Se establece la categoria especial de vivienda rural, definida funcionalmente por la vin-
culacion de la edificacion a la explotacién agricola, y estructuralmente por su conexiéon
con la edificacion auxiliar destinada a usos agricolas.

3. Las construcciones destinadas a explotaciones agricolas deberan guardar relacion con
la naturaleza y destino de la finca en la que se asienten, y ajustarse a los planes o nor-
mas de los érganos competentes en materia de agricultura.

4. El peticionario de licencia para edificaciones agricolas debera acreditar su condicion
de profesional de la agricultura, entendiéndose como tales las personas fisicas que se
dediquen de manera preferente a actividades de caracter agrario y se ocupen efectiva
y directamente de la explotacion, asi como las personas juridicas cuyo objeto social
exclusivo sea la explotacion agricola o ganadera y, eventualmente, la comercializacién o
industrializacion de los productos obtenidos. La mencionada acreditacion se efectuara:

. Si es persona fisica, mediante afiliacion al régimen de auténomos de la Seguridad
Social.
. Si es persona juridica, mediante copia autorizada de la escritura de constituciéon y
de los estatutos.
Art. 73 Usos agricolas. Condiciones de edificacion.

1. Los tipos de las construcciones habran de ser adecuados a su condicion aislada, e
integrarse en el paisaje.

2. Las condiciones de edificacion se diferencian para las siguientes tipologias:

Almacén agricola
Parcela minima:
. Regadio: 2.500 m2
*  Secano: 1,50 ha
Condiciones de edificacion:
. Superficie minima edificable: 320,00 m2
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*  Altura maxima: PB/6 m

. Retranqueo a linderos: 10,00 m

Otras edificaciones agropecuarias
Parcela minima:

. Regadio: 1,00 ha

*  Secano: 1,50 ha
Condiciones de edificacion:

. Superficie maxima edificable: 0,4 m2/m2

e Altura maxima: PB/6 m

. Retranqueo a linderos: 10,00 m
Control ambiental:

. Sometidas a justificacion ambiental (vertidos, etc.)

Vivienda unifamiliar rural adscrita
Parcela minima:

* Regadio: 1,00 ha

*  Secano: 1,50 ha
Condiciones de edificacion:

. Superficie maxima edificable: 0,02 m2/m2 / maximo 250 m2

. Altura maxima: PB+1/6 m

. Retranqueo a linderos: 10,00 m
Control ambiental:

*  Sometidas a justificacion ambiental (vertidos, etc.)

3. Acefectos del computo de superficie total de la finca se podran agrupar fincas vecinales
lindantes o separadas por carreteras, caminos y/o acequias, debiéndose adscribir la
edificacion a dichas fincas mediante inscripcidn en el Registro de la Propiedad.

En todo caso, la parcela de emplazamiento de la edificacion (o edificaciones) debera
tener una superficie minima de 2.500 m?2.

4. Afin de conseguir una perfecta integracion de las construcciones en su entorno y en el
paisaje, los volumenes, cubiertas, materiales, etc. deberan respetar las caracteristicas
tradicionales en la zona; a tal efecto se establecen las siguientes pautas constructivas:

. La edificacion constara de un solo volumen, o de la adicion de varios volumenes
sencillos.

. Se exigira un acabado que no produzca efectos discordantes con el entorno natu-
ral y el paisaje pudiendo exigirse el blanqueado o pintado de paramentos visibles
(bloque, ladrillo tocho o gero, revocos, etc.).

. En las zonas en que exista arbolado, las edificaciones se proyectaran de forma que
se respete dicho arbolado en el grado maximo posible.

. La superficie pavimentada y no edificada (incluso porches), se limita como maximo
al 5% de la parcela.

. Cualquier solucién que se aparte de estas pautas, comporta la necesidad de su
justificacion en una Memoria, en la cual se demuestre ademas de su necesidad, la
correcta integracion en el entorno.

5. Los almacenes y las casetas no dispondran de ninguna de las caracteristicas que los
asemejen a viviendas (entre otros los servicios de agua, alcantarillado, electricidad,
etc.), lo cual debera ser verificado “in situ” por los Servicios Municipales.

Art. 74 Usos agricolas. Condiciones particulares

1. Usos extractivos.

Los usos extractivos tienen la consideracion de compatibles en el SNUG, con las con-
diciones establecidas en estas normas para cada tipo de suelo. Se incluyen en este
concepto las actividades extractivas del sector primario (gravas, yesos o piedras para
la construccién, aridos, sal, u otros materiales naturales), ya sean temporales o per-
manentes.

Su autorizacion estara sujeta al procedimiento de autorizacion especial regulado en

TR-LUA-36, y a los procedimientos especificos de evaluacion de los impactos ambien-

tales de las respectivas actividades y planes de restauracion, que podran referirse a

cada implantacion en concreto o a areas extractivas en las que puedan autorizarse

varias explotaciones.

2. Explotaciones agropecuarias o granjas
Se cumplira la normativa especifica de la D.G.A. para Instalaciones y Explotaciones
Ganaderas: Decreto 94/2009, de 26 de mayo, del Gobierno de Aragén por el que se
aprueba la revision de las Directrices sectoriales sobre actividades e instalaciones gana-
deras (BOA num. 106 de 5/jun/2009), y Orden de 28/feb/2011 sobre distancias minimas
a instalaciones ganaderas (BOA num. 50 de 10/03/2011), u otras que las sustituyan.
Con independencia de dicha normativa, se establecen las siguientes distancias mini-
mas a suelo urbano, suelo urbanizable, y a cualquier vivienda:
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Art. 75

Art. 76

Art. 77

. Explotaciones de porcino (tanto pequefias como industriales): 1.500 m.
. Resto de explotaciones (tanto pequefias como industriales): 1.000 m.

Viviendas rurales.

En las instalaciones agricolas que asi lo requieran, se podra autorizar la construccién

de viviendas para el vigilante o trabajadores de la explotacion, siempre que el volumen

de estas sumado al volumen de la edificacién principal no supere el techo maximo
autorizado, o en su caso, mediante la aprobacion de un Plan Especial de la Explota-
cién de que se trate.

En el caso de explotacién exclusivamente agricola, el tamafio minimo de la misma no sera

inferior a 10.000 m? en regadio y 25.000 m? en secano, para poder edificar viviendas.

El techo maximo autorizado para vivienda rural sera de 250 m?, los cuales podran dis-

ponerse en un maximo de planta baja y una planta piso.

Casetas.

Se permite la edificacion de casetas para usos auxiliares de la agricultura (almacén de

aperos), de una superficie construida maxima de 15 m?, altura de 1 planta 6 3 m y unos

retranqueos a linderos de 5 metros.

Balsas y piscinas.

Las balsas deberan estar convenientemente valladas por motivos de seguridad. Dicho

vallado se integrara en el entorno para no crear un impacto ambiental negativo, y no

debera tener caracteristicas de piscina.

Las piscinas cumpliran las condiciones de disefio y técnicas establecidas en la norma-

tiva vigente especifica de dichas instalaciones.

Usos agricolas. Condiciones de procedimiento.

Las condiciones para la tramitacién de licencia de edificacion para usos agricolas en

suelo no urbanizable, son las siguientes:

a) Elsolicitante presentara ante el Ayuntamiento solicitud de licencia, acompafiada de:
1. Documentacién que acredite su condicion de profesional de la agricultura en

los términos establecidos en el art. 73.4.

2. Memoria en la que se justifique la viabilidad de la explotacion agricola, y en
su caso la necesidad de vivienda o viviendas al servicio de la explotacién.

3. Plano de situacién a escala adecuada, que refleje la parcela afecta a la edifi-
cacioén y las parcelas colindantes o contiguas, todas ellas debidamente identi-
ficadas, asi como las distancias a suelo urbano, suelo urbanizable delimitado,
vivienda unifamiliar aislada, y granjas en un radio de 1 km.

4. Plano de emplazamiento a escala adecuada, en el cual se refleje la parcela
afecta a la edificacion, y los edificios existentes y proyectados, todo ello debi-
damente acotado.

5. Planos de proyecto o croquis en su caso (casetas, vallas, etc.).

6. Caso de incluir vivienda, compromiso de uso como primera residencia y des-
tino agricola de la finca, por un periodo minimo de 5 afios.

7. Relacion de propietarios colindantes.

8. Inscripcion registral como indivisible de la finca adscrita a la edificacion.

b) ElAyuntamiento, a la vista de la documentacién otorgara o denegara la licencia de
obras. En todo caso, la licencia estara supeditada al cumplimiento de la normativa
sobre condiciones higiénicas, técnico-constructivas y de actividades, dictadas por
las diversas Administraciones competentes.

Vivienda no rural: unifamiliar aislada.

En suelo no urbanizable genérico del término municipal de Ariza, no se permite la

construccién de nueva planta de edificios aislados destinados a vivienda no rural o

unifamiliar aislada.

Construcciones e instalaciones de Obras Publicas.

En relacién con las carreteras, la relacién funcional con las mismas exige las condicio-

nes siguientes:

o La parcela debera ser colindante con la carretera y contar con acceso directo des-
de la misma.

o Las edificaciones deberan situarse en la linea limite de edificacion que para cada
categoria de carretera determina la legislacion sectorial aplicable.

En relacion con las carreteras solo se admitiran las siguientes actividades y construc-

ciones:

o Areas para conservacion y explotacién de la carretera, en las cuales quedan inclui-
das centros operacionales, viveros, garajes, almacenes, talleres y viviendas para
el personal encargado.

o Areas para el servicio de los usuarios de la carretera, tales como estaciones de
servicio, talleres de reparacion, hosteleria, etc.

o Areas de descanso y aparcamiento.

0 Zonas de parada de autobuses, basculas y puestos de socorro.
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Condiciones de edificacién.
o Techo méaximo permitido: 2.000 m2.
o Altura méxima: 7 m (salvo en el caso en que la mayor altura sea imprescindible
para la consecucion de la finalidad funcional de la edificacion).
0 Separacién minima a ejes de caminos de uso publico:
a) Caminos de primera categoria: 10 metros.
b) Caminos de segunda categoria: 7 metros.
c) Caminos de tercera categoria: 5 metros.
O la altura de la edificacion si esta es superior. Esta distancia no podra ser rebasada
por vuelos
o0 Separacién minima a linderos vecinales: 5 m o altura de la edificacién si esta es
superior. Esta distancia no podra ser rebasada por vuelos
o Parcela minima: no se exige.
Construcciones e instalaciones de interés publico.
Con excepcion del uso de vivienda, de los usos agricolas y de las instalaciones de
Obras Publicas, las demas actividades y construcciones solo pueden autorizarse si
reunen las caracteristicas de instalaciones de utilidad publica o interés social que
hayan de emplazarse en medio rural, que en todo caso deberan estar adscritas a los
usos permitidos en la regulacion de areas de SNU.
La compatibilidad de los usos con el medio debera establecerse de forma individua-
lizada en cada caso, acreditando la inexistencia de suelo urbano o urbanizable con
calificacion apta, con las medidas de proteccién o correccion previstas y, en su caso,
mediante procedimientos de evaluacion ambiental.
Quedan expresamente prohibidos en el territorio municipal de Ariza, todo tipo de ins-
talaciones y actividades destinadas a la produccion de energia nuclear y/o almacena-
miento de sustancias radiactivas.
En todos los supuestos, deberan cumplirse las determinaciones sobre prevencion de la
formacion de nucleos de poblacién y las condiciones de edificacion contenidas en las
presentes Normas.
Tramitacion.
a) Debera seguirse el “procedimiento especial de autorizacion” regulado en TR-LUA-36.
b) En el expediente debera acreditarse la existencia de declaracion de utilidad publi-
ca o interés social; si dicha declaracion la efecttia el propio municipio, debera tra-
mitarse de forma independiente, con apertura de un periodo de exposicion publica
a estos solos efectos.
Condiciones de edificacion:
o Parcela Minima: no se exige.
Ocupacién maxima del suelo: no se regula.
Edificabilidad maxima tolerada: no se regula.
Retranqueo minimo a cualquier lindero: 5 metros, o la altura de la edificacion si
esta es mayor. Esta distancia no podra ser rebasada por vuelos.
o Distancia minima a ejes de caminos:
a) Caminos de primera categoria: 10 metros.
b) Caminos de segunda categoria: 7 metros.
O la altura de la edificacion si esta es mayor. Estas distancias no podran ser reba-
sadas por vuelos.
o Altura maxima visible del edificio: 7 metros, salvo en caso en que mayor altura sea
imprescindible para la consecucion de finalidad funcional de la edificacién.
Caminos Rurales. Servidumbres.
Se cumplira la ordenanza especifica de caminos del Ayuntamiento de Ariza.
Solo podran abrirse nuevos caminos rurales o cualquier otro tipo de vialidad si esta
prevista en el PGOU, en planes o proyectos relacionados con la agricultura, o en Pla-
nes Especiales que pudiesen redactarse.
Los cerramientos de propiedades lindantes con caminos de dominio publico, se situa-
ran a una distancia minima de 5 m del eje y de 3 m del borde exterior de la plataforma
del camino. En los encuentros de dos caminos, el cerramiento se dispondra con un
radio minimo de giro de 6 m.
Las edificaciones se situaran a una distancia minima del eje de 10 m, y/o 8 m del borde
exterior de la plataforma del camino, y/o 5 m del cerramiento.
Divisiones y segregaciones de terrenos.
Las divisiones o segregaciones de terrenos requieren la obtencién previa de licencia
municipal, o en su caso declaracion previa de inecesariedad de dicha licencia, asi
como la inscripcién en el Registro de la Propiedad de los nuevos predios.
Quedan prohibidas las segregaciones o divisiones de terrenos que incurran en cuales-
quiera de las siguientes situaciones:

O O O
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a) Dar origen a superficies inferiores a las previstas en el PGOU para cada area o a
las establecidas para actividades agrarias por la Administracion (Orden Ministerio
de Agricultura 27/5/78-BOE 18/6/58; Ley de Reforma y Desarrollo Agrario, Decre-
to 118/73 de 12/1/73-art.44.2), o en su defecto las siguientes: 1,5 ha en secano ¢
2.500 m? en regadio.

b) Que alguna de las parcelas resultantes no tenga acceso directo a la red de cami-
nos rurales.

c) Que siendo edificable la finca matriz con arreglo a una determinada relacion entre
superficie de suelo y superficie construible, se haya colmatado su edificabilidad o habiéndose
edificado lo correspondiente a so6lo una parte de ella, sea la restante inferior a la parcela minima,
con las salvedades, en este ultimo caso, del punto 4.

3. A efectos de aplicacién de lo dispuesto en el epigrafe anterior, quedan incorporados
al PGOU los planos catastrales y de caminos rurales existentes con anterioridad a la
aprobacion inicial.

4. No obstante lo anterior, de conformidad con el art. 25 de la Ley 19/1995, de 4 de julio,
de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias y 243.1 de TR-LUA, se permitira la
divisién o segregacion por debajo de la parcela minima en los siguientes supuestos:

o Que la superficie sea adquirida por alguno de los propietarios de terrenos colin-
dantes con el fin de agruparlos con sus fincas para constituir una nueva. Este cri-
terio no sera aplicable al primer supuesto del punto 2 c).

o Que la porciéon segregada se destine de modo efectivo, dentro del afio siguiente
a cualquier tipo de edificacién o construccién permanente, a fines industriales o
a otros de caracter no agrario, siempre que se haya obtenido la correspondiente
licencia prevista en las presentes Normas, se cumpla, en su caso, con la parcela
minima exigible para el tipo de construccién de que se trate y, posteriormente, se
acredite la finalizacion de la edificacion o construccién, en el plazo que se esta-
blezca en la correspondiente licencia.

o Que sea consecuencia del ejercicio del derecho de acceso a la propiedad estable-
cido en la legislacién especial de arrendamientos rusticos.

o Que se produzca por causa de Expropiacion Forzosa, de conformidad con la legis-
lacion aplicable a este supuesto.

Art. 81 Nucleo de poblacion.

1. Los nucleos de poblacién existentes en el Término Municipal de Ariza son:
*  Ariza (nucleo principal).

2. Se entiende por nucleo de poblacién, la agrupacién de 3 o mas edificaciones o cons-
trucciones de caracter residencial, emplazadas en fincas independientes, lo suficiente-
mente proximas, como para ser susceptibles de necesitar servicios comunes de abas-
tecimiento de agua, evacuacion y depuracion de aguas, o distribucion de energia en
baja tensidn, y/o que puedan ser generadoras de requerimientos y necesidades asis-
tenciales, tales que cumplan una cualquiera de las siguientes condiciones:

a) Distancia entre una cualquiera de dos viviendas con una tercera, o con suelo urba-
no o urbanizable, menor de 150 m.

b) Densidad mayor de 1 viv/ha. La densidad se define por el nimero de viviendas,
dividido por la superficie no edificable vinculada, siendo esta la suma de superfi-
cies de las parcelas sobre las que se asientan las edificaciones residenciales, y
de parcelas contiguas a ellas sobre las que se justifique mediante inscripcién en el
Registro de la Propiedad, su condicion de parcelas no edificables.

Art. 82 Vallados.

1. Podran construirse vallados previa obtencién de licencia municipal.

2. Dichas vallas seran diafanas o con vegetacion pudiendo tener como maximo un murete
macizo o de fabrica, de altura no superior a 1 m., con pilares, postes o machones en
su caso, de hasta 3 m. de altura, y entre ellos cierre diafano hasta dicha altura maxima,
completandose en su caso solamente con vegetacién por detras y por encima.

3. Los vallados de las superficies que acojan explotaciones ganaderas, cuando sean
exigibles, deberan ser semitransparentes o mixtos, dejando un porcentaje de huecos
superior al 70%. La altura minima admitida para los vallados sera de 2 m. Los primeros
0,60 m podran sustituirse por vallado opaco. Se recomienda la utilizacion de elementos
vegetales para cubrir los vallados.

Art. 83 Criterios de proteccion ambiental.

1. Entodo caso debera observarse:

—Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental (BOE num. 296, de 11/

dic/2013)

—Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencién y Proteccién Ambiental de Aragoén

(BOA num. 241, de 10/12/2014).
—Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.
—Ley 6/ 1998, de 19 de Mayo de Espacios Naturales Protegidos de Aragén (BOA
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num. 64, de 3 de junio de 1998), y la Ley 6/2014, de 26 de junio, por la que se modi-
fica la Ley 6/1998, de 19 de mayo, de Espacios Naturales Protegidos de Aragon
(BOA num. 137, de 15/jul/2014).

—Ley 15/2006, de 28 de diciembre, de Montes de Aragén (BOA num. 149, de
30/12/2006).

—Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias (BOE num. 71, de 24/mar/1995),
y Ley 10/2005, de 11 de noviembre, de Vias Pecuarias de Aragén (BOA num. 139,
de 23/nov/2005).

—Ley 10/2014, de 27 de noviembre, de Aguas y Rios de Aragéon (BOA num. 241, de
10/12/2014).

—Ley 10/2013, 19 diciembre, del Instituto Aragonés de Gestion Ambiental (BOA ndim. 5,
de 9 enero 2014).

—Estrategia de Ordenacion Territorial de Aragon (EOTA) (Decreto 202/2014, de 2 de
diciembre, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba la Estrategia de Ordena-
cion Territorial de Aragon; BOA num. 243, de 12/12/2014).

Cuando las obras, instalaciones o actividades que se pretendan establecer en SNU

pudieran alterar o degradar los sistemas naturales o el paisaje, o introducir contaminan-

tes peligrosos, nocivos o insalubres para el medio ambiente, se exigira la presentacion de
una Evaluacion de Impacto Ambiental, que se tramitara s/. Ley 21/2013, de 9 de diciem-
bre, de evaluacion ambiental (BOE 11/dic/2013); Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del

Patrimonio Natural y de la Biodiversidad (BOE num. 299 de 14/dic/2007); Ley 11/2014,

de 4 de diciembre, de Prevencion y Proteccién Ambiental de Aragon (BOA ndim. 241 de

10/12/2014), y Orden de 4 de abril de 2006, del Departamento de Medio Ambiente, por

el que se establecen criterios generales, de caracter técnico, sobre el procedimiento de

Evaluacion de Impacto Ambiental relativo a las instalaciones y proyectos edlicos.

Deberan elaborar un Estudio de Impacto Ambiental con objeto de minimizar los posi-

bles efectos negativos que provoque su implantacion, e integrar la obra, instalacion o

actividad en su entorno, los siguientes tipos de proyecto:

a) Cualquier ocupacion del suelo protegido que supere los 2.000 m2.

b) Cualquier modificaciéon de uso u ocupacion de SNU superior a 10 ha.

c) Cualquier movimiento de tierras que produzcan afecciones superiores a 10 m de

altura, o volumen superior a 10.000 mé.

d) Cualquier obra o instalacién lineal de nueva traza, o de modificacion de las exis-
tentes, de longitud superior a 2 km.

e) Cualquier edificacion de superficie superior a 2.000 m?, o altura superior a 9 m.

f)  Cortes de arbolado en superficies mayores de 0,5 ha.

Las construcciones en suelo no urbanizable habran de ser adecuadas a su situacion

aislada, e integrarse en el paisaje. A fin de conseguir una perfecta integracion de las

construcciones en su entorno y en el paisaje, los volimenes, cubiertas, materiales, etc.
deberan respetar las caracteristicas tradicionales en la zona; a tal efecto se establecen
las siguientes pautas constructivas:

*  La edificaciéon constara de un solo volumen, o de la adicién de varios volumenes
sencillos.

. Se exigira un acabado que no produzca efectos discordantes con el entorno natu-
ral y el paisaje pudiendo exigirse el blanqueado o pintado de paramentos visibles
(bloque, ladrillo tocho, revocos, etc.).

. En las zonas en que exista arbolado, las edificaciones se proyectaran de forma que
este subsista en su totalidad; si lo anterior no fuese posible, deberan replantarse en
la misma parcela, al menos, dos arboles por cada uno que sea necesario eliminar.

»  La superficie pavimentada y no edificada (incluso porches), se limita como maximo
al 5% de la parcela.

. Cualquier solucién que se aparte de estas pautas, comporta la necesidad de su
justificacién en una memoria, en la que se demuestre ademas de su necesidad, la
correcta integracion en el entorno.

Categorias.

El PGOU establece un régimen especial para ciertas areas de proteccién de elementos

territoriales. Por tanto se distinguen dos categorias de suelo no urbanizable:

a) Suelo no urbanizable especial (SNUE).

b) Suelo no urbanizable genérico (SNUG).

Seccioén 2.2 Suelo no urbanizable especial (SNUE)

Definicion y régimen general.

Comprende los terrenos preservados de su transformacion urbanistica, clasificados

como suelo no urbanizable especial (SNUE) por el PGOU, que incluye:

a) El suelo preservado de su transformacion urbanistica por la legislacion de protec-
cion o policia del dominio publico, de protecciéon medioambiental, de patrimonio
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cultural o cualquier otra legislacion sectorial, asi como los terrenos que deban que-
dar sujetos a tal proteccion conforme a los instrumentos de planificacion territorial.

b) Los terrenos que no resulten susceptibles de transformacion urbanistica por la
peligrosidad para la seguridad de las personas y los bienes motivada por la exis-
tencia de riesgos de cualquier indole.

c) Los terrenos preservados de su transformacién urbanistica por los valores en ellos
concurrentes, incluso los ecolégicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisti-
cos, cuando el plan general les reconozca este caracter al haberse puesto de mani-
fiesto los valores en ellos concurrentes en un instrumento de planificacion ambien-
tal, territorial o cultural.

El suelo no urbanizable especial delimitado por el PGOU, podra ser destinado, de con-

formidad con su naturaleza, a usos agricolas, forestales, etc., y en general a los vincu-

lados a la utilizacion racional de los recursos naturales, sin que en general se permita
edificar, salvo en los supuestos que se desarrollan para cada area.

En suelo no urbanizable especial esta prohibida cualquier construccion, actividad o uti-

lizacion que implique transformacién de su destino o naturaleza, lesione el valor espe-

cifico que se quiera proteger, o infrinja el concreto régimen limitativo establecido por

Directrices de Ordenacion Territorial, los Planes de Ordenacion de los Recursos Natu-

rales, la legislacion sectorial o el planeamiento urbanistico.

Cualquier proyecto de construccién, actividad o utilizaciéon que no estuviese prevista en

los anteriores instrumentos y que pudiera llevarse a cabo en esta categoria de suelo,

en funcion de la entidad de la construccion, observara el procedimiento establecido en
la legislacion de evaluacion de impacto ambiental [s/. Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de evaluacion ambiental (BOE num. 296, de 11/dic/2013); Ley 11/2014, de 4 de diciem-

bre, de Prevencién y Proteccion Ambiental de Aragén (BOA num. 241, de 10/12/2014)].

Areas en Suelo no Urbanizable Especial.

El Suelo No Urbanizable Especial (SNUE) se divide en las areas que se detallan a con-

tinuacion, de acuerdo con los motivos que determinan su conservacion:

A. Proteccion del ecosistema natural
—Proteccién de cauces (SNUE CC)

—Sotos y riberas fluviales (SNUE SR)
—~Cubierta arbustiva natural (SNUE CA)
—Cubierta arbérea natural (SNUE CAR)
—Montes catalogados (SNUE MC)
—Vias pecuarias (SNUE VP)

B. Proteccién del ecosistema productivo agrario
—Proteccién del regadio tradicional (SNUE R)

C. Proteccion del patrimonio cultural en el medio rural (SNUE PC)

D. Terrenos sujetos a protecciones sectoriales y complementarias
—Proteccién del sistema de comunicaciones viarias e infraestructuras hidraulicas

(SNUE SClI)
—Servidumbres (SNUE SER)
—Proteccion de riesgos naturales singulares (SNUE RNS): zonas inun-dables por
escorrentia superficial (SNUE RNS1)
—Proteccion de riesgos naturales singulares (SNUE RNS): desprendimien-tos
(SNUE D)
Suelo No Urbanizable Especial de protecciéon del ecosistema natural.

87.1 Definicién y areas.

1.

En los planos del Plan General se delimita como Suelo No Urbanizable Especial de
proteccion del ecosistema natural el conjunto de los espacios naturales que por su des-
tacado valor ecoldgico, paisajistico y cientifico, o bien por ser representativos de los
ecosistemas existentes en el término municipal, merecen unas medidas especiales de
preservacion de su equilibrio ecolégico, de potenciacidn en su estado primigenio o de
mejora de su estado actual.

Se incluyen en esta categoria tanto las areas naturales cuyos valores susceptibles de
proteccion estan bien conservados o han sido victimas de una degradacion poco acu-
sada, como aquellos cuyos que han sufrido un deterioro ecolégico que les hace mere-
cer actuaciones de regeneracion.

Se consideraran pertenecientes a esta categoria todos aquellos ambitos comprendi-
dos en el término municipal que cuenten con declaracion como espacios naturales
protegidos en virtud de la legislacion especifica. En este caso, deberan satisfacer las
presentes normas con independencia de cuantos requisitos y condiciones establezca
dicha legislacién. En caso de incompatibilidad, prevalecera el contenido de esta.

El Suelo No Urbanizable Especial de proteccion del ecosistema natural comprende las
siguientes categorias:
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a) Proteccion de cauces (SNUE CC).

b) Sotos y riberas fluviales (SNUE SR).

c) Cubierta arbustiva natural (SNUE CA).

d) Cubierta arbérea natural (SNUE CAR).

e) Montes de Utilidad Publica (SNUE MUP).

f)  Vias pecuarias (SNUE VP).

La categoria a) corresponde con espacios que geomorfolégicamente y ecolégicamente
forman parte de un curso fluvial. Coinciden con la galeria riparia entre el ecosistema
acuatico y el terrestre: en las avenidas importantes, el agua desbordada del cauce ordi-
nario fluye por el lecho mayor y antiguos meandros o pequefios canales de crecida.
La categoria b) coincide con el corredor ripario entre el ecosistema acuatico y el terres-
tre del rio Jalén y barrancos/vales tributarios e integra las riberas fluviales y sotos, ele-
mentos constitutivos de un conjunto de ecosistemas de interés maximo por su funcién
ecologica e hidraulica. Esta categoria comprende bandas de proteccion de las riberas
que incluyen el Dominio Publico de los tres rios, sotos lineales, islas y el espacio mas
inmediato, segun la Ley de Aguas.

La categoria c) engloba aquellos espacios que estan cubiertas por un matorral dis-
perso de porte generalmente escaso, generalmente derivados de aprovechamientos
abusivos de espacios boscosos, cuando no quemados, asi como las superficies de los
relieves de tipo tabular adyacentes.

La categoria d) recoge las areas que estan cubiertas por vegetacion de porte arbéreo
de crecimiento natural, merced al abandono de las practicas agropecuarias tradiciona-
les y que estan ocupando antiguos espacios roturados, situados por lo general sobre
los sectores mas elevados y con peor accesibilidad del municipio, o bien aquellos que
observaron practicas de reforestacién y en la actualidad son masas muy naturalizadas.
El grupo e) recoge el monte catalogados de Utilidad Publica del municipio de Ariza.

El grupo f) recoge el listado de vias pecuarias del municipio de Ariza.

87.2 Desarrollo.

La proteccién de los elementos del ecosistema natural podra desarrollarse mediante

Planes Especiales dirigidos a la conservacion, la mejora y el fomento de los valores

que motivan su proteccién. Los planes especiales podran establecer:

a) Laincorporacion a esta clase de Suelo No Urbanizable de suelos no incluidos en la
actual delimitacién por estar alteradas sus caracteristicas naturales, y la ampliacion
o reduccion de los ambitos de proteccién dentro de los suelos clasificados como No
Urbanizable en cualquiera de sus categorias.

b) La posible dedicacion a fines cientificos, recreativos o culturales de interés publico
relacionados con el medio natural, y compatibles con éste.

c) Laregulacion diferenciada dentro de los suelos de esta clase en funcion de sus carac-
teristicas y aptitudes con diferentes grados de proteccion y limitaciones de uso.

87.3 Condiciones de proteccion del ecosistema natural.

1.

En todas las categorias del Suelo No Urbanizable Especial de proteccién del ecosis-
tema natural, se aplicaran las limitaciones especificas de uso que se indican en este
articulo, mediante las que se pretenden diversos objetivos, que comprenden tanto la
conservacion y la mejora del ecosistema natural, como la preservacion del paisaje
caracteristico de la regién, el cumplimiento de los compromisos internacionales de
conservacion y el fomento de los usos recreativos y culturales compatibles.
Salvo que en el futuro se establezcan limitaciones mayores por la aprobacién de un
Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales o por otros instrumentos de proteccion
del medio ambiente o de desarrollo del Plan General, en los suelos no urbanizables
especiales de proteccién del ecosistema natural regiran las normas de limitacién de
usos y actividades contenidas en este articulo, a reserva de las condiciones mas res-
trictivas especificadas en los articulos siguientes.
En relacién con los usos y actividades incluidos bajo el epigrafe de uso productivo rus-
tico se consideraran las siguientes normas:
a) Enninguna de sus categorias se admiten otros usos que los vinculados a las acti-
vidades agrarias existentes, con la consideracion de usos tolerados.
b) Se prohiben expresamente en todas las categorias:
—Las roturaciones.
—La tala de formaciones arbdreas o arbustivas de interés natural.
—Las actividades extractivas, salvo lo indicado especificamente.
En todas las categorias se consideraran las siguientes condiciones en relacion con los
usos y actividades incluidos en estas normas bajo el epigrafe de actuaciones de interés
publico:
a) Siempre que lo permitan el resto de las limitaciones concurrentes, se permiten
las actuaciones de caracter publico que atiendan a la conservaciéon y mejora del
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medio fisico, 0 que sean necesarias para la adecuada utilizacion de los recursos

naturales.

b) Las actuaciones relacionadas con la ejecucion de infraestructuras generales
seguiran los procedimientos de la legislacion de evaluacion de impacto ambiental.

c) Siempre que lo permitan el resto de las limitaciones concurrentes, en todas las
categorias se admitiran:

—Usos, instalaciones y construcciones destinadas a facilitar el disfrute educativo
y el esparcimiento al aire libre en espacios controlados: centros e instalaciones
de interpretacion y observacion de la naturaleza, parques rurales, instalaciones
recreativas y areas de picnic, etc.

—La implantacion de aulas de la naturaleza, excavaciones arqueoldgicas y activi-
dades vinculadas a la proteccion y conservacion del patrimonio histérico, artis-
tico y cultural.

—Aquellos usos asimilables que inevitablemente deban situarse en estos suelos.
Se implantaran en zonas cuya topografia, vegetacion y demas caracteristicas
naturales sean compatibles con el uso de que se trate, sin que su instalacion
suponga modificaciones importantes en la morfologia del terreno o en el equi-
librio general del medio, tales como talas masivas, movimientos de tierras, etc.
Acompafandolas, no se efectuaran obras de urbanizacion relevantes ni se traza-
ran nuevas vias rodadas que alteren significativamente la morfologia del medio.

d) Quedara prohibida en todas las categorias la implantacion de cuales-quiera otros
nuevos usos y actuaciones especificas de interés publico.

Se prohiben en todas las categorias las actividades residenciales, salvo que se excep-

cionalmente de viviendas de guardas forestales y viviendas necesariamente vincula-

das a usos admitidos.

Se prohiben los usos no incluidos en los epigrafes anteriores, y, en general, cualquier

actuacion que suponga contradiccion con los fines de proteccion.

En todos los casos, aquellas actividades que se autoricen y supongan una pérdida sig-

nificativa de recursos naturales deberan incluir medidas de reposicion y compensacién

que garanticen que dicha actividad asume en su totalidad los costes ambientales que

les corresponden.

En todos los casos, se estara a lo dispuesto por la legislacion sectorial en materia de

caza, pesca, montes, espacios naturales, atmésfera, agua, informacion y educacion

ambiental, prevencion y proteccion ambiental, y residuos.

87.4 Condiciones especificas de proteccion de sotos y riberas, cubierta arbérea natural
y montes

1.

Sera especialmente restrictiva la autorizacién de implantaciones en estos grupos, que
corresponden a la categoria de maxima proteccion y restriccion de los usos y aprove-
chamientos.

En estos ambitos, se consideraran las condiciones de proteccion establecidas en su

normativa propia y en sus planes especificos de gestion, proteccion y ordenacion, que-

dando prohibidas las siguientes actividades:

—EXxplotaciones extractivas y forestales no ligadas a la mejora y conservacion del medio,
excepto en localizaciones concretas y asociadas a operaciones de correccion, restau-
racion del cauce u otras analogas, emprendidas o supervisadas por la Administracion.

—Nuevas roturaciones y quema de vegetacion.

—\Vertidos a cauce publico.

—Accesos para el trafico de vehiculos que pudieran implicar deterioro del medio, asi
como la practica de deportes o competiciones con vehiculos motorizados.

—Eliminacion de vegetacion autéctona e introduccion de especies foraneas que puedan
amenazar la conservacion de la reserva autéctona.

—En general, de toda obra que no resulte estrictamente necesaria a los fines de protec-
cion y conservacion de la naturaleza, admitiéndose Unicamente usos publicos compati-
bles con dicha finalidad.

En los suelos no urbanizables de proteccion de sotos y riberas fluviales queda prohibi-
do todo tipo de edificacion, asi como aquellos vallados y construcciones permanentes
que pudieran entorpecer el flujo del agua en los momentos de crecida. Las construc-
ciones existentes quedaran en situacion fuera de ordenacion.
En la regularizacién de cauces se evitaran obras (diques o movimientos de tierra) que
eliminen o roturen zonas arboladas (otras especies de ribera) o que dificulten el acce-
so y la libre utilizacién de las margenes. La conservacion de los caudales hidricos, asi
como del paisaje exige la conservacion del arbolado de ribera y su restauracion cuando
haya desaparecido o se haya deteriorado. La forma y caracteristicas de las obras de
acondicionamiento de los cauces deberan ser compatibles con el desarrollo y el man-
tenimiento de formaciones vegetales de ribera.
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3. Todo plan o proyecto que afecte a areas calificadas como cubiertas arboéreas naturales

y/o Montes de Utilidad Publica que no esté directamente relacionado con su gestién
debera someterse a la evaluaciéon de sus repercusiones ambientales. En el caso de
que, conforme a la normativa especifica, el proyecto sea autorizado, se debera asegu-
rar la restitucion de los habitats naturales o los habitats de las especies que pudieran
ser afectados.

No obstante lo dispuesto en este articulo con caracter general y con independencia de
las autorizaciones sectoriales que en cada caso pudieran concurrir, toda autorizacién
de usos, instalaciones o edificaciones en el Suelo No Urbanizable Especial de pro-
tecciéon del ecosistema natural se podran imponer cuantas restricciones procedan de
acuerdo con cada particular situacién que se produzca.

87.5 Condiciones especificas de proteccion de vias pecuarias.
1.

Son vias pecuarias las rutas o itinerarios por donde discurre o ha venido discurrien-

do tradicionalmente el transito ganadero, sin perjuicio de que puedan ser destinadas

a otros usos compatibles y complementarios en términos acordes con su naturaleza y

sus fines, dandose prioridad a la trashumancia, la trasterminancia y demas movimien-

tos de ganados y otros usos rurales, al paisaje y al patrimonio natural y cultural.

Las vias pecuarias son bienes de dominio publico, atribuido por la ley a las Comunidades

Auténomas, y, consecuentemente, resultan inalienables, imprescriptibles e inembargables.

Ademas de la normativa urbanistica, vendran reguladas por su legislacion especifica, la

Ley 3/1995, de 23 de marzo de Vias Pecuarias o aquellas que la sustituyan.

De acuerdo con la legislacion vigente, la Comunidad Auténoma ostenta la competencia

para la clasificacion, el deslinde, la matriculacion como bienes de dominio publico, el

amojonamiento y, en su caso, la ampliacion, el restablecimiento o la desafectacion de

las vias pecuarias.

A efectos urbanisticos, los terrenos comprendidos que resulten afectados a vias pecua-

rias, tendran la consideracién de SNUE, con objeto de preservar su funcion principal de

corredores para el transito de ganados y personas y como corredores ecologicos esen-

ciales para la migracion, la distribucion geografica y el intercambio genético de la fauna

y la flora silvestres.

Se consideran usos compatibles con la actividad pecuaria los usos que pueden ejecu-

tarse en armonia con el transito de ganados y sin deterioro de la via pecuaria. En par-

ticular se admitiran las reforestaciones y plantaciones lineales, contravientos u orna-

mentales, cuando permitan el transito normal de los ganados.

Se consideran usos prohibidos aquellas utilizaciones que impliquen transformacion de

su destino o naturaleza. En particular, en las vias pecuarias no se podran realizar:

a) Los vallados transversales.

b) Publicidad, salvo paneles de sefalizacién, interpretacion o dispuestos por las
administraciones publicas en cumplimiento de sus funciones.

c) Actividades extractivas.

d) Vertidos de cualquier clase.

e) Cultivos, plantaciones y, en general, aquellas actuaciones que impidan, mermen o
alteren el paso histéricamente establecido.

Las edificaciones o construcciones no podran situarse a menos de 8 m del borde exte-

rior de las vias pecuarias.

Las vias pecuarias que recorren el término de Ariza son las siguientes:

Anchura
Cafada de la Hoya de la Cerrada 75,22 m
Carada de Valhondo 75,22 m
Cafiada de San Pedro 75,22 m
Vereda del Cachorro 20,89 m
Vereda de la Carriza 20,89 m

Art. 88 Protecciones sectoriales complementarias
88.1 Proteccion del corredor ribereiio y llanuras de inundacion

1.

Con independencia de la clasificacion especifica que les asigna el plan entre los sue-
los no urbanizables especiales de proteccion del ecosistema natural y de las restantes
limitaciones que se establezcan en los instrumentos vigentes de ordenacion urbanis-
tica y proteccion del medio ambiente, en la zona de policia de aguas corresponde a
los 6rganos competentes de la cuenca autorizar, con caracter previo a la concesién
de la licencia municipal, cualquier captacién de aguas superficiales o subterraneas, o
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vertidos al acuifero, asi como cualquier afeccion a la vegetacion natural existente en

los margenes de cauces o embalses, o cualquier extracciéon de aridos o materiales de

los cauces o sus margenes, las construcciones y establecimientos de plantaciones u

obstaculos.

2. Alos efectos de aplicacion de la normativa vigente sobre proteccion de cauces, corredor
riberefio y llanura de inundacion, se definen los siguientes conceptos:

a) Cauce natural de una corriente continua o discontinua es el terreno ocupado por
el canal menor o canal fluvial que se encarga del transporte del caudal hidri-
co y sélido del sistema fluvial, cubierto por las aguas en las maximas crecidas
ordinarias. Se considera como caudal de maxima crecida ordinaria la media de
los maximos caudales anuales, en su régimen natural, producidos durante diez
afios consecutivos, que sean representativos del comportamiento hidraulico de
la corriente.

b) Corredor riberefio es el area de interfase entre el ecosistema acuatico y el terres-
tre. De acuerdo con la legislaciéon vigente en materia de aguas, las margenes
estan sujetas en toda su extension longitudinal a una zona de de servidumbre para
el uso publico de 5 m de anchura, y a una zona de policia de 100 m de anchura,
en la que todos los usos y actividades posibles estan condicionados. Ambas zonas
se miden en proyeccion horizontal a partir de la linea de maxima crecida que limita
el cauce, por lo que la primera forma parte de la segunda.

c) La llanura de inundacién es un espacio mas amplio, que integra a las areas ante-
riores. Se trata de un espacio llano, consolidado, de materiales sedimentarios y
sirve para disipar la energia de las avenidas.

3. El Ayuntamiento instara al organismo competente, con la aportacién de medios que se

establezca, para que, conforme a lo establecido por le Ley de Aguas, realice los traba-
jos de deslinde del dominio publico hidraulico en las riberas fluviales y demas masas
de agua.
Cuando no existan otras determinaciones, se considerara supletoriamente que la zona
de policia de aguas abarca una franja de 100 metros, contados a partir de ambos limites
cauce natural.
Se estara a lo dispuesto por la Ley 29/1985 de 2/ago, y el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico (R.D. 849/1986 de 11/abr, y R.D. 638/2016, de 9/dic), que establecen
una zona de servidumbre de uso publico de 5 m, y una zona de policia, para la ejecucién
de cualquier construccion o movimiento de tierras, a distancia menor de 100 m de las
orillas. Igualmente se estara a lo dispuesto en la Orden ARM/1312/2009, de 20 de mayo,
por la que se regulan los sistemas para realizar el control efectivo de los volumenes de
agua utilizados por los aprovechamientos de agua del dominio publico hidraulico, de los
retornos al citado dominio publico hidraulico y de los vertidos al mismo.

4. Lazona de servidumbre para uso publico tendra por finalidad posibilitar el paso para el
servicio del personal de vigilancia del cauce, para el salvamento de personas y bienes,
y para el ejercicio de la pesca fluvial, asi como permitir el varado y amarre de embar-
caciones de forma ocasional y en caso de necesidad. Los propietarios de terrenos
situados en las zonas de servidumbre podran libremente sembrar y plantar especies
no arbodreas, siempre que no impidan el paso; pero no podran edificar sobre ellas sin
obtener la autorizacién pertinente del organismo de cuenca que sélo la otorgara en
casos muy justificados y la pertinente licencia municipal, acorde con lo establecido en
estas normas urbanisticas. Las autorizaciones para la plantacion de especies arboéreas
requeriran la autorizacién del organismo de cuenca.

5. En la zona de policia, de acuerdo con la norma sectorial citada quedaran sujetos a
la autorizacién previa del organismo de cuenca las siguientes actividades y usos del
suelo:

Alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno.

Extracciones de aridos.

Construcciones de todo tipo, tengan caracter definitivo o provisional.

Cualquier otro uso o actividad que suponga un obstaculo para la corriente en régi-

men de avenidas o que pueda causar la degradacion o el deterioro del dominio

publico hidraulico.

El peticionario de una licencia para un uso que esté comprendido en la zona de policia,

debera aportar la autorizacion previa del organismo de cuenca, sin cuyo requisito no

se dara tramite a su solicitud.

6. La autorizacion del organismo de cuenca no exime ni presupone las necesarias auto-
rizaciones municipales, que se otorgaran en funcion de lo dispuesto en estas normas
urbanisticas y del resto de las normas que las vinculen.

o O T o
—_ — — —
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CUADRO RESUMEN DE LOS USOS AUTORIZADOS EN CADA CATEGORIA DE LOS SUELOS DE PROTECCION DEL ECOSISTEMA NATURAL

USOS VINCULADOS
i ALAEJEC. -
USOS AGRICOLAS ENTRETENIMIENTO INTERES PUBLICO
Y SERVICIO DE LAS OO.PP.
- VIVIENDA
Servicios UNIFAMILIAR
Vinculados publicos, AISLADA

Actuaciones al servicio Otras industrias, |  recreativos,

de Proteccion Explotaciones Implantaciény | de los almacenamiento'y | dotacionales

y mejora del | Usos de| agrarias y Usos Vivienda | entretenimiento | usuarios de | Industria tratamiento de yde

Medio cultivo | ganaderas | extractivos | Rural de OO.PP. | las O0.PP.

Cauces si 1)
Sotos y riberas
fluviales
Cubierta arbustiva _ i
natural si ) ™) si
Cubierta arbérea v i
natural si 1) si
Montes de Utiidad
Publica si si (1) si si
Vias pecuarias si si sl

(1) Se permiten los existentes con anterioridad a la aprobacion definitiva del PGOU como usos tolerados mientras subsistan

Art. 89

Suelo No Urbanizable Especial de proteccion del ecosistema productivo agrario

89.1 Definicion y areas

En los planos del Plan General se delimita como Suelo No Urbanizable Especial de
proteccién del ecosistema productivo agrario el conjunto de los terrenos que se consi-
dera necesario preservar del proceso urbanizador en razon de su productividad agri-
cola o ganadera, actual o potencial.

Constituyen el Suelo No Urbanizable de proteccién del ecosistema productivo agrario
los terrenos incluidos en las siguientes categorias:

a) Proteccién del regadio

1.2 Suelo de proteccion del regadio

1.

Se califican como suelo de proteccion del regadio la zona que queda delimitada por

los terrenos entre el Camino de Melgar, junto con la antigua carretera N-1l y el camino

paralelo a la actual A-Il marcan el limite norte de esta categoria; por el sur, las acequias
del Puente y del Pardillo delimitan el sector.

Los usos y edificaciones autorizados en los suelos calificados como proteccién del

regadio se ajustaran, con caracter general, a las mismas normas del ecosistema natu-

ral; los usos agricolas de distinto tipo ya existentes tendran la condicion de tolerados,
con las siguientes salvedades:

a) No se permiten las actividades extractivas sin perjuicio de lo expresado en el
parrafo siguiente.

Las actividades extractivas legalmente autorizadas que existieran en el suelo perte-
neciente a la proteccion del regadio en el momento de la aprobacién del PGOU
podran seguir ejerciéndose en los términos establecidos en sus autorizaciones,
con la obligacion de ejecutar los correspondientes planes de restitucion del medio
una vez extinguida la actividad. El resto de las actividades extractivas existentes
se consideraran fuera de ordenacion.

b) De las actividades pertenecientes al grupo de actuaciones de interés publico, no
se permiten las siguientes:

—Las actividades descritas como vertido o tratamiento de residuos o desechos.

En todos los movimientos de tierras o proyectos de obras que se presenten a tramite en

esta zona debera incluirse un anejo en el que se valore expresamente la incidencia del

riesgo de inundacion, con la debida justificacion y las medidas adoptadas en relacién
con él.

CUADRO RESUMEN DE LOS USOS AUTORIZADOS EN CADA CATEGORIA DE LOS SUELOS DE PROTECCION DEL ECOSISTEMA PRODUCTIVO AGRARIO:

USOS VINCULADOS A LA EJEC.. ]
USOS AGRICOLAS ENTRETENIMIENTO Y SERVICIO INTERES PUBLICO
DE LAS 0O.PP. VIVIENDA
Actuaciones Vinculados Ofras Industrias | Servicios publicos, | UNIFAMILIAR
de proteccion | Usos | Explotaciones Implantacién | al servicio de los y almacenamiento recreativos, AISLADA
ymejoradel | de agrarias Usos | Vivienda | y entretenimiento | usuarios de las Industria ylo tratamiento dotacionales
medio cultivo | y ganaderas | extractivos | Rural de 00.PP. 00.PP. de ydei
Proteccion ' . . i i -
del regadio sl st sl ™) si si si
(1) Podrén seguir ejerciéndose en los términos. las que existieran en el suelo perteneciente a la proteccion del

regadio en el momento de la aprobacion del PGOU, con s obllgaclon de ejecutar los correspondientes planes de restitucion del medio una vez extinguida la actividad. El resto de las actividades

Art. 90

1.

existentes se an fuera de

Proteccion del patrimonio cultural en el medio rural.

En los planos de ordenacioén se indican los elementos del patrimonio cultural emplaza-
dos en el medio rural merecedores de proteccion. Normalmente dichos elementos se
incluyen en el catalogo del PGOU.

Se establece el entorno de proteccion que indica el estudio arqueoldgico propio o, en
su defecto, en una franja de 100 m en torno a los mismos.

Cualquier actuacion en dicha franja de proteccion debera someterse a una autoriza-
cioén especifica, con el condicionado correspondiente, por parte del Ayuntamiento o de
la Comision de Patrimonio Cultural, previa a la licencia correspondiente.
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Art. 91

Terrenos sujetos a protecciones sectoriales complementarias.

En los planos del Plan General se han delimitado aquellos terrenos cuyas caracteristi-

cas geotécnicas o morfoldgicas los hacen naturalmente inadecuados para la urbaniza-

cion y edificacién. Comprende los siguientes suelos:

—Proteccion del sistema de comunicaciones viarias rurales e infraestructuras hidrau-

licas (SNUE SCiI).

—Proteccion de riesgos naturales singulares (SNUE RNS): zonas inundables por

escorrentia superficial (SNUE RNS1) y desprendimientos (SNUE D).

—Servidumbres (SNUE SER).

Proteccion del sistema de comunicaciones viarias rurales e infraestructuras

hidraulicas

1.1 El Plan General define el SNUE de proteccion de la red de caminos rurales en for-
ma de franjas destinadas a la reserva para la implantacién y la salvaguarda de la
funcién de las vias de comunicacion y transporte, existentes o previstas, con exi-
gencias de esta naturaleza.

1.2 En esta categoria del Suelo No Urbanizable, se establecen las siguientes limitacio-
nes urbanisticas para su uso:

a) Elrégimen juridico, de uso y de edificacion del SNUE de proteccion de la red
de caminos rurales se sometera a las limitaciones especificas que le vengan
impuestas por la legislacion sectorial vigente para cada tipo de infraestructura.

b) Hasta el momento en que, en su caso, procediera su obtencién o expropia-
cion para su vinculacién a la infraestructura de que se trate, en los terrenos
delimitados por el plan con esta categoria so6lo se permiten los usos propios
de la condicion natural del suelo colindante inmediatamente exterior a la fran-
ja o zona de proteccion conforme a lo establecido en estas normas, pero sin
construcciones o instalaciones de caracter permanente.

c) Cuando se efectien mejoras en el firme de la red de caminos tradicionales,
se deberan mantener las condiciones para el desarrollo de sendas bandas
de vegetacion caracteristica en sus margenes, procurando el funcionamiento
como corredores bioldgicos y la aportacién al paisaje de estos cierres visua-
les naturalizados.

1.3 Las distancias minimas de vallados y edificaciones a caminos rurales son:

o Vallados: 5 m del eje o 3 m del borde si el camino estuviese pavimentado

o Edificaciones: 10 m del eje 0 8 m del borde si el camino estuviese pavimentado

1.4 Los caminos que se consideran estructurantes de la red de caminos rurales, ade-
mas de las vias pecuarias, del término municipal son los siguientes:

—Camino de Alconchel de Ariza.

—Camino de la Cafiada de la Zarza.

—Camino de Cetina.

—Camino a la Casa de la Vega.

—Camino de Monreal de Ariza.

—Camino de Melgar.

—Camino de los Moledores.

—Camino de los Ramonazos.

—Camino de Ariza a Cihuela.

—Camino del Cid.

1.5 En los planos del Plan General se grafia el Suelo No Urbanizable Especial de protec-
cion del sistema de infraestructuras hidraulicas, definido en forma de franjas destina-
das a la reserva para la implantacion y a la salvaguarda de la funcién de las mismas.

1.6 En esta categoria del Suelo No Urbanizable, se establecen las siguientes limitacio-
nes urbanisticas para su uso:

a) El régimen juridico, de uso y de edificacion se sometera a las limitaciones
especificas que le vengan impuestas por la legislacion sectorial vigente para
cada tipo de infraestructura.

b) En los terrenos delimitados por el plan en esta categoria como zona de pro-
teccion solo se permiten los usos propios de la condicion natural del suelo
colindante a ella (proteccion del ecosistema natural, del ecosistema produc-
tivo agrario...) conforme a lo establecido en estas normas, pero sin construc-
ciones o instalaciones de caracter permanente.

c) En las fincas exteriores a las zonas de proteccién del sistema de infraestruc-
turas hidraulicas, pero lo suficientemente préoximas para verse afectadas por
las limitaciones establecidas por la legislacion sectorial, los usos y las edifica-
ciones deberan ajustarse a ellas.

d) Los terrenos delimitados por el plan con esta categoria podran destinarse a los
usos y edificaciones al servicio de dicha infraestructura, en las condiciones sefia-
ladas en estas normas para los vinculados a las infraestructuras u obras publicas.
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e) Las acequias principales integrantes de la red basica, con funcion de corredo-
res bioldgicos, se considera integrada por los siguientes elementos:
—Acequia del Molinar.

—Acequia del Puente.
—Acequia del Pardillo.
—Acequia del Pueblo.
—Embalse del Moro.
—Acequias y escorrederos menores.
En el caso de que se proceda al revestimiento de sus cajeros u otras actua-
ciones de mejora de la eficacia hidraulica de los cauces, deberan emplearse
alternativas que compaginen su mejor funcionamiento hidraulico con el aporte
hidrico a la vegetacion acompafiante.

1.7 Las obras y construcciones que vayan a realizarse que se ubiquen en la zona

de policia (100 m de anchura a ambos lados del cauce), de acuerdo con el Art.

78.1 del actual Reglamento del Dominio Publico Hidraulico de la vigente Ley de

Aguas (modificacion de la Ley de Aguas 29/1985), no requeriran autorizacion del

Organismo de Cuenca, siempre que se recojan en el PGOU, y se sujeten a las

siguientes previsiones:

1.2 Independiente de lo indicado en el parrafo anterior, en aplicacién del Tex-
to Refundido de la Ley de Aguas, aprobado por Real Decreto Legislativo
1/2001 de 20 de julio, debera tenerse en cuenta:

1.1. Las actuaciones que se realicen sobre el Dominio Publico Hidraulico deberan solici-
tar la preceptiva autorizaciéon del Organismo de Cuenca (Art. 24 del citado Texto Refundido de
la Ley de Aguas).

1.2. Las actuaciones que requieran la captacion de aguas del cauce o vertido directo o
indirecto de residuales al mismo deberan solicitar la preceptiva concesion o autorizaciéon del
Organismo de Cuenca.

1.3. Las actuaciones que requieran la captacién de aguas del subsuelo mediante
la apertura de pozos deberan solicitarla preceptiva concesién o autorizaciéon
del Organismo de cuenca.

2.2 Queda expresamente prohibido efectuar vertidos directos o indirectos deri-
vados de la ejecucion de las obras que contaminen las aguas asi como acu-
mular residuos o sustancias que puedan constituir un peligro de contamina-
cion de las aguas o degradacion de su entorno

3.2 Se respetara en las margenes una anchura libre de 5 m 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
Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, destinada
al paso del personal de vigilancia, ejercicio de actividades de pesca y paso
de salvamento entre otras.

4.2 Parte de los terrenos afectados por el PGOU se encuentran, previsiblemente,
en zona inundable (avenida de 500 afios), por lo que se recuerda la conve-
niencia de analizar los riesgos y, en consecuencia, adoptar las medidas ade-
cuadas, con arreglo a lo previsto en la legislacion de Proteccion Civil al efecto.

5.2 Se respetaran las siguientes directrices de planeamiento en areas urbaniza-
bles proximas a un cauce:

5.1. Las inundaciones en las areas urbanas tendran el caracter de excepcionales lo que en
términos de la Directriz Basica de Proteccion Civil de 9 de Diciembre de 1994, equivale a decir
que solo se podran producir con avenidas superiores a la de 100 afios de periodo de retorno.

5.2. Es preceptivo que en esas zonas no haya riesgos de pérdidas de vidas humanas
incluso con la avenida maxima, que la Ley de Aguas identifica con la de 500 afios. Es decir, no
es grave que las crecidas con periodo de retorno entre 100 y 500 afios produzcan inundaciones
siempre que no supongan pérdidas de vidas humanas.

5.3. En la zona inundable fuera de la via de intenso desague, las limitaciones al uso del
suelo que deban establecerse, iran encaminadas a evitar dafios importantes. En ese sentido la
zona de policia (en algunos casos extensible a una anchura superior a los 100m establecidos)
puede verse afectada directamente como zona inundable, debiendo cumplir, entre otras, una
funcién laminadora del caudal de avenida, por lo que en los casos en que proceda se respetaran
las siguientes condiciones particulares:

a) Serespetara en las margenes una anchura libre de 5 m en toda la longitud
de la zona colindante con el cauce al objeto de preservar la servidumbre
de paso establecida en el RDPH destinada al paso del personal de vigi-
lancia y de pescadores, entre otras.

b) Las futuras edificaciones de caracter residencial deberan tener la planta
baja, o el sétano si lo hubiera, a una cota tal que no sean afectadas por la
avenida de 100 afios, ni se produzca la condicion de inundacion peligrosa
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(aquella que puede producir victimas, interrumpir un servicio imprescindi-
ble para la comunidad o dificultar gravemente las actuaciones de emer-
gencia) con la de 500 afios.

c) Las construcciones no residenciales (industriales, comerciales, etc.) debe-
ran situarse a cotas suficientes para evitar que durante la avenida de 100
afos se produzcan alturas de inundacién sobre el suelo superiores a 0,50
m, salvo que se hubieran adoptado en todo el contorno medidas imper-
meabilizadoras hasta el nivel de dicha avenida.

2. Suelos que presentan riesgos naturales singulares (zonas inundables por esco-
rrentia superficial y desprendimientos)

21

2.2

2.3

2.4

2.5

En los planos del Plan General se han delimitado aquellos terrenos cuyas carac-
teristicas geotécnicas o morfoldgicas los hacen naturalmente inadecuados para la
urbanizacién y edificacion: las zonas caracterizadas en los planos por sus riesgos
naturales no tienen caracter exhaustivo, por lo que no incluyen la existencia de
otras areas que, sin ostentar esta calificacion estan sujetas a un nivel equivalen-
te de peligro, pero en las que no se han presentado evidencias de riesgo por el
momento.

Con caracter general, solamente se permiten en esta categoria los usos y activida-
des primarias y las actuaciones de caracter publico que resulten compatibles con
las peculiares caracteristicas de los terrenos, sin posibilidad de construcciones
permanentes.

Previamente a la construccion de cualquier infraestructura que haya de situarse
en terrenos con esta calificacion, deberan realizarse estudios de riesgo detallados
que permitan valorar las condiciones precisas de la obra.

En todos los proyectos presentados a tramite que afecten a estas zonas, estén
o no grafiadas expresamente en los planos del Plan General, debera incluirse un
anejo en el que se valore expresamente la incidencia sobre el riesgo concurrente
y se indiquen, con la debida justificacién, las medidas correctoras o de adaptacion
que se proponga adoptar en relacién con él.

En las zonas de SNUE afectadas por procesos de escorrentia superficial y de des-
prendimientos se prohibe toda construccion, asi como el vertido de escombros y
basuras.

3. Régimen en lugares préximos a carreteras.

3.1

3.2

3.3

Para carreteras de la Red de Interés General del Estado, se estara a lo dispuesto

por la Ley de Carreteras y sus reglamentos (Ley 25/1988 de 29 de julio; Reglamen-

to aprobado por R.D. 1812/1994 de 2/sep, y modificacion RD 1911/1997 de 19 de
diciembre).

Para carreteras de la Red de Aragoén, se estara a lo dispuesto por la Ley 8/1998 de

17 de diciembre, de Carreteras de Aragon (BOA 30/dic/1998).

Se definen las siguientes zonas de proteccion:

a) Zona de dominio publico: constituida por los terrenos ocupados por las carre-
teras y sus elementos funcionales, ademas de una franja de terreno a cada
lado de la via, de 8 metros de anchura en autopistas, autovias y vias rapidas,
y 3 metros en las demas carreteras estatales, autonomicas, provinciales y
municipales.

Estas distancias se miden en horizontal y perpendicularmente al eje de la via,
desde la arista exterior de la explanacion, entendiéndose por tal la interseccién
del talud del desmonte, del terraplén o, en su caso, de los muros de sosteni-
miento colindantes con el terreno natural; en los tramos urbanos, se entiende
por arista exterior de la explanacion la alineacion de bordillos, o, si no los hubie-
re, el borde exterior de la parte de carretera destinada a la circulacion.

En las carreteras de nueva construccion, es preceptiva la expropiacion de los
terrenos ocupados por la zona de dominio publico asi definida. En las carrete-
ras existentes, son de dominio publico los terrenos ocupados por la carretera
y sus elementos funcionales afectos al servicio publico viario; aun cuando la
definicion de la zona de dominio publico no afecta a las titularidades actuales
de los bienes comprendidos en ella, si implica genéricamente la declaracion
de utilidad publica.

En la zona de dominio publico s6lo podran realizarse obras o instalaciones
exigidas por la prestacion de un servicio publico de interés general, previa
autorizacion del organismao titular.

b) Zona de servidumbre: constituida por los terrenos comprendidos en dos fran-
jas situadas a ambos lados de la carretera, delimitadas interiormente por la
zona de dominio publico y exteriormente por dos paralelas a las aristas exte-
riores de la explanacion y distantes de esta arista 25 metros en autopistas,
autovias y vias rapidas, y 8 metros en las demas carreteras.
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Los terrenos comprendidos en la zona de servidumbre pueden pertenecer
legitimamente a cualquier persona publica o privada, pero en ellos no pueden
realizarse obras ni se permiten mas usos que los compatibles con la seguri-
dad vial, previa autorizacion del organismo titular, que podra utilizar o autori-
zar la utilizacién de las zonas de servidumbre por razones de interés general
o cuando asi lo requiera el mejor servicio de la carretera.

No pueden autorizarse en las zonas de servidumbre obras, instalaciones,
plantaciones o actividades que dificulten posibles ocupaciones temporales
de los terrenos al servicio de la carretera, o que afecten a la seguridad de la
circulacion vial.

Sélo se admiten cerramientos totalmente diafanos, sobre piquetes sin cerra-
miento de fabrica. Salvo que se trate de operaciones de mera reparaciéon o
conservacion, la reconstruccion de los cerramientos existentes se hara con
arreglo a las mismas condiciones de los de obra nueva.

Zona de afeccion: constituida por los terrenos comprendidos en dos franjas
situadas a ambos lados de la carretera, delimitadas interiormente por la zona
de servidumbre y exteriormente por dos paralelas a las aristas exteriores de
la explanacién y distantes de esta arista 100 metros en autopistas, autovias y
vias rapidas, y 50 metros en el resto de las carreteras.

Los terrenos comprendidos en la zona de afeccién pueden pertenecer legiti-
mamente a cualquier persona publica o privada.

Para ejecutar en las zonas de afeccion cualquier tipo de obras e instalacio-
nes fijas o provisionales, cambiar el destino de las existentes, o para plantar
y talar arboles, se requiere la autorizacion previa del organismo titular de la
carretera.

Linea limite de edificacion: En la superficie de terreno comprendida entre ella
y la carretera esta prohibido cualquier tipo de obra de construccion, recons-
truccién o ampliacién, a excepcion de las que resulten imprescindibles para la
conservacion y el mantenimiento de las construcciones existentes.

La linea limite de edificacion se situa, a cada 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 la circula-

cion de vehiculos en general.

Las distancias minimas de las edificaciones a las carreteras son:

—50 m en autopistas, autovias y vias rapidas.

—25 m en carreteras de la Red Nacional.

—100 m en las variantes o carreteras de circunvalacién que se construyan
con el objeto de eliminar las travesias de las poblaciones, en toda la lon-
gitud de la variante.

—18 m en las pertenecientes a la Red Basica de Aragén.

—15 m en las pertenecientes a la Red Comarcal y Local de Aragon.

Cuando, por la gran anchura de la proyeccion horizontal del talud de los terra-

plenes o desmontes, la linea asi obtenida fuera interior a la zona de servidum-

bre, la linea limite de edificacidn se alejaria hasta coincidir con el limite de esta.

Se admiten cerramientos totalmente diafanos, sobre piquetes sin cerramiento

de fabrica.

Los tendidos aéreos solo se autorizan en el interior de la linea limite de edi-

ficaciédn en caso excepcional, y siempre que la distancia de los apoyos a la

arista exterior de la calzada no sea inferior a vez y media su altura.

Para las nuevas edificaciones proximas a las carreteras del Estado existentes

o previstas, se establece la necesidad de que, con caracter previo al otorga-

miento de licencias de edificacion, se lleven a cabo los estudios correspondien-

tes de determinacion de los niveles sonoros esperables, asi como la obligato-
riedad de establecer limitaciones a la edificabilidad, o de disponer los medios
de proteccién acustica imprescindibles en caso de superarse los umbrales
recomendados, de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente (Ley

37/2003, de 17 de noviembre, de Ruido; BOE 18/11/2003) y en su caso en la

normativa autonémica.

4. Régimen en lugares préximos a vias férreas.
4.1 Se estara a lo dispuesto en la Ley 16/1987 de 30/jul s/.Ordenacién de los Transpor-
tes Terrestres (BOE 31/7/87), Ley 39/2003 de 17 de noviembre del Sector Ferroviario
(LSF), y Reglamento (RSF) aprobado por RD 2387/2003, de 30 de diciembre.
4.2 Los terrenos contiguos a las vias férreas estan sujetos a limitaciones respecto de
alineaciones, construcciones de todas clases, apertura de zanjas, plantaciones,
etc., segun el cuadro siguiente.
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Suelo Zona dominio publico | Zona de proteccion Limite edificacion
NO URBANO 8m Entre 8y 70 m 50 m
20m
[si es compatible
URS?)AI‘_’I\ID?’-\E(;N 5m Entre 5y 8 m con el PGOU (Orden
FOM/2230/2005
de 6/jul)]

Las distancias expresadas para definir las zonas de servidumbre y de afeccion se
refieren a la arista exterior de la explanacion, definida por la interseccion del talud
del desmonte, del terraplén, o de los muros de sostenimiento con el terreno natu-
ral, y pueden ser modificadas en casos concretos por el Ministerio de Fomento,
siempre que quede acreditada la necesidad de la modificacién y no se ocasione
perjuicio a la regularidad, conservacion y libre transito del ferrocarril.

Se definen las siguientes zonas de proteccion:

a) Dominio Publico: constituida por los terrenos ocupados por las lineas ferrovia-
rias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General, y una franja de
terreno a cada lado de 8 metros de anchura.

En la zona de dominio publico sélo podran realizarse obras o instalaciones previa
autorizacion del administrador de infraestructuras ferroviarias, cuando sean
necesarias para la prestacion del servicio ferroviario, o bien cuando la presta-
cion de un servicio de interés general asi lo requiera. Excepcionalmente, y por
causas justificadas, podra autorizarse el cruce aéreo o subterraneo por obras
e instalaciones de interés privado.

b) Zona de proteccidn: constituida por los terrenos comprendidos en dos franjas
situadas a ambos lados de la linea férrea, delimitadas interiormente por la
zona de dominio publico y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas
exteriores de la explanacion y distantes de estas aristas 70 metros, medidos
en horizontal y perpendicularmente a la via férrea.

Los terrenos comprendidos en la zona de servidumbre pueden pertenecer
legitimamente a cualquier persona publica o privada.

c) Dentro de las zonas de dominio publico y de proteccién, cualquier tipo de
obras o instalaciones fijas o provisionales, cambio de destino de las mismas
o el tipo de actividad que se puede realizar en ellas, y plantar o talar arbo-
les, requieren de la previa autorizacion del administrador de infraestructu-
ras ferroviarias, sin perjuicio de las competencias de otras administraciones
publicas.

d) Limite de edificacion: a ambos lados de las lineas ferroviarias que formen par-

te de la Red Ferroviaria de Interés General se establece una linea limite de
edificacion a 50 m de la arista exterior mas proxima de la plataforma, medidos
horizontalmente a partir de dicha arista.
Entre la linea ferroviaria y la linea limite de edificacién esta prohibida toda
obra de construccion, reconstruccion o ampliacion, excepto las imprescindi-
bles para la conservacién y mantenimiento de las edificaciones existentes.
Asimismo, estan prohibidas nuevas lineas eléctricas de AT.

Con caracter previo al inicio de cualquier accion urbanizadora dentro de la zona

de proteccion debera solicitarse la correspondiente autorizacion al Gerente de

Produccién de Zaragoza de la Direccion Ejecutiva de Mantenimiento de Infraes-

tructura del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (Av. Clavé s/n°, antigua

estacion Zaragoza-Portillo, 4.2 planta; 50004 Zaragoza), remitiendo Memoria de la
actuacion y copia del Proyecto de obras.

Régimen en lugares proximos a lineas de A.T.

De acuerdo con el art. 35 del Reglamento de Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tensién

(Decreto 3151/68), las distancias minimas que deberan existir en las condiciones mas

desfavorables, entre los conductores de la linea eléctrica y los edificios y construccio-

nes que se encuentren bajo ella, seran las siguientes:
a) Sobre puntos accesibles a personas: 3,3 + V/100 m (minimo 5 m)
b) Sobre puntos no accesibles a personas: 3,3 + V/150 m (minimo 4 m)
V = tensién en kV

En las condiciones mas desfavorables, se mantendran las anteriores distancias, en

proyeccion horizontal, entre los conductores de la linea y los edificios y construcciones

inmediatos.

Proteccién de gasoducto/oleoducto.

Se definen diversas bandas o zonas en funciéon de la distancia al eje de la conduccion:

4.3
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TERRENO ZONA 1 ZONA 2 ZONA 3
ABIERTO 2m Entre2y4,5m Entre 4,5y 10 m
CULTIVO 2m Entre2y 3,5 m

Las condiciones aplicables a dichas bandas o zonas son las siguientes:

—Zona 1: Prohibido realizar trabajos de profundidad superior a 70 cm, plantar arboles o
arbustos, asi como cualquier tipo de construccion, ya sea provisional o permanente.
—Zona 2: Prohibido plantar arboles o arbustos, asi como realizar cualquier tipo de

construccién, ya sea provisional o permanente.
—Zona 3: Prohibido realizar cualquier tipo de construccion, ya sea provisional o per-
manente.
Servidumbres aeronauticas.
Se estara a lo dispuesto en los Decretos de 24/2/1972 y 9/7/1974 s/. Aeropuertos y
Navegacion Aérea.
Resumen de los usos autorizados en cada categoria.
En los terrenos delimitados por el PGOU en estas categorias como zonas de proteccion,
solo se permiten los usos propios de la condicién natural del suelo colindante a ella (pro-
tecciéon del ecosistema natural, del ecosistema productivo agrario, etc.) conforme a lo
establecido en estas normas, pero sin construcciones o instalaciones de caracter perma-
nente, salvo las especificamente autorizadas por el Organismo correspondiente.

CUADRO RESUMEN DE LOS USOS AUTORIZADOS EN CADA CATEGORIA DE LOS SUELOS SUJETOS A PROTECCIONES SECTORIALES COMPLEMENTARIAS

USOS VINCULADOS
ALAEJEC
ENTRETENIMIENTO Y
SERVICIO DE LAS 00.PP.

USOS AGRICOLAS INTERES PUBLICO

VIVIENDA

Servicios UNIFAMILIAR
publicos, AISLADA
Actuaciones Viinculados al Otras Industrias, |  recreativos,
de Proteccion Explotaciones Implantacion y | servicio de los almacenamientoy| ~ dotacionales
y mejora del |Usos de | agrarias y Usos Vivienda | entretenimiento | usuarios de las Industria tratamiento de yde
Medio cultivo | ganaderas | extractivos |  Rural de 00.PP. i
Infraestructuras .
hidraulicas sl (1) 1) 1) (1) [©] 1) (1) 1)
Caminos rurales si
Zonas inundables ‘
por escorrentia si
superficial
Desprendimientos si
Carreteras si sl

Vias férreas

si

Lineas AT

si

Gaseoducto

si

(1) En los terrenos delimitados por el PGOU en esta categoria como zona de proteccién slo se permiten los usos propios de la condicion natural del suelo colindante a ella (proteccion del
ecosistema natural, del ecosistema productivo agrario....) conforme a lo establecido en estas normas, pero sin de caracter

Art. 92
1.

Art. 93

Seccion 3.2 Suelo no urbanizable genérico (SNUG)

Definicion.
Constituyen esta categoria el resto de suelos clasificados como “no urbanizables” (que
no son objeto de proteccién especial), por su valor agricola base del sistema produc-
tivo agrario, con objeto de asegurar la existencia y mantenimiento de los usos agrico-
las (uno de los pilares econdémicos del municipio) en aras del equilibrio territorial y del
desarrollo sostenible a medio y largo plazo, y capaces para albergar aquellas activida-
des que no tienen cabida en la poblacién, y que estan prohibidas en otras categorias
sustantivas del SNUE, ya se trate de espacios agricolas de valor relativo inferior (de
modo que no procede su inclusion como SNUE, de proteccion del ecosistema agrario),
o que estén vinculados a usos existentes que excluyan la dedicacién agraria.
Asimismo pertenecen a esta categoria aquellos suelos calificados como implantacio-
nes singulares en SNU.
El uso principal de esta clase de suelo es el agricola, ganadero, extractivo, forestal,
paisajistico, recreativo, soporte de servicios técnicos, infraestructuras, etc. Los propie-
tarios de suelo de esta “clase” tendran derecho a usar, disfrutar y disponer de los terre-
nos conforme a la naturaleza rustica de los mismos.
Se distinguen las siguientes zonas:
o  Genérico.
o Implantaciones singulares.
Su concreta ubicacion se encuentra en los Planos de Ordenacion correspondientes
del PGOU.
Régimen.
En SNUG se podran autorizar mediante licencia municipal las siguientes construcciones,
instalaciones o usos:
o Las destinadas a explotaciones agrarias, explotacion de los recursos naturales, o

relacionadas con el medio ambiente.
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o Usoresidencial en la categoria de vivienda rural, siempre y cuando no exista posi-
bilidad de formacién de nuevos nucleos de poblacion, para lo cual el Plan estable-
ce las condiciones necesarias, con un criterio restrictivo.

o Las vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas

En SNUG podran autorizarse a través del procedimiento especial (TR-LUA-36) y siem-

pre que no se lesionen los valores protegidos por la clasificacion del suelo como no

urbanizable, las siguientes construcciones, instalaciones o usos (TR-LUA-35):

o Las que puedan considerarse de interés publico o social por su contribucién a la
ordenacién y al desarrollo y cuyo emplazamiento en el medio rural sea convenien-
te por su tamafo, por sus caracteristicas o por el efecto positivo en el territorio.

o Obras de renovacion de construcciones en aldeas, barrios o pueblos deshabita-
dos, asi como de bordas, torres u otros edificios rurales antiguos tradicionalmente
asociados a explotaciones agrarias o al medio rural, siempre que se mantengan
las caracteristicas tipoldgicas externas tradicionales propias de tales construccio-
nes y su adaptacion al paisaje. La autorizacién podra implicar un cambio de uso
respecto al original del edificio, su renovacién 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 tamafo lo permita.

El porcentaje maximo de incremento de volumen o de la superficie edificable no
podra ser superior al veinte por cien (20%), debiendo acreditarse de forma sufi-
ciente la preexistencia del volumen

También podran autorizarse las obras necesarias para la implantacion de los ser-
vicios urbanisticos que requieran las renovaciones, aunque, cuando estas obras
tengan un caracter global en el nucleo afectado, cabra exigir el correspondiente
plan especial para la dotacion de infraestructuras. (TR-LUA-35).

El uso residencial no rural o unifamiliar aislado, tanto permanente como ocasional

(casetas de fin de semana), esta prohibido.

Las edificaciones legalmente autorizadas de este tipo existentes en SNUG (en parcela

de 10.000 m? o superior) se consideran toleradas, si bien fuera de ordenacion.

CUADRO RESUMEN DE LOS USOS AUTORIZADOS EN SNUG:

) USOS VINCULADOS A LA EJEC. o
USOS AGRICOLAS ENTRETENIMIENTO Y SERVICIO INTERES PUBLICO
DE LAS OO.PP. VIVIENDA

UNIFAMILIAR

Actuaciones Vinculados Otras Industrias Servicios publicos, AISLADA

de proteccion | Usos | Explotaciones Implantacion | al servicio de y almacenamiento recreativos,
ymejoradel | de agrarias Usos | Vivienda | y entretenimiento | los usuarios de Industria ylo tratamiento dotacionales
medio cultivo | yganaderas | extractivos | Rural de OO.PP las OO.PP. de y de

Secano

si SI Sl Sl Sl Sl Sl SI S|

Implantacion
singular

si SI SI SI

Art. 94

Art. 95

CAPITULO V. SISTEMAS

Seccion 1.%: Disposiciones generales
Definicion.
Los sistemas generales son el conjunto de elementos que ordenadamente relaciona-
dos entre si, contribuyen a lograr los objetivos del planeamiento en materia de comu-
nicaciones, espacios libres, equipamiento comunitario y servicios técnicos.
Se denominan sistemas locales complementarios de los generales (viales, estaciona-
mientos, dotaciones, etc.), a los que completan a nivel local la estructura integrada por
los sistemas generales.
Actuacion.
Los suelos destinados a sistemas generales por el PGOU, cuando no estuvie-
ran comprendidos o adscritos a sectores o ambitos de planeamiento, se obtendran
[TR-LUA-188] mediante cesion obligatoria derivada de su inclusién o adscripcion a
unidad de ejecucion, cuando ello sea posible, o mediante ocupacion directa asignando
aprovechamientos objetivos en unidades de ejecucion excedentarias [TR-LUA-191 a
193], o mediante expropiacion forzosa [TR-LUA-194 a 200].
En el caso de los Sistemas Generales adscritos, al prevalecer razones de interés publi-
co por el objeto de su calificacion, el Ayuntamiento podra obtenerlos por expropiacion
forzosa, para la posible ejecucién de los mismos con anterioridad al desarrollo de los
suelos a los que estan adscritos.
Alos suelos destinados a sistemas generales de dominio y uso publico (comunicaciones,
espacios libres, equipamiento, servicios técnicos, etc.) ubicados en el interior de suelo
urbano no consolidado o adscritos a esta clase de suelo, les alcanzara la obligacion de
cesion gratuita del suelo a la Administracion, sin perjuicio de la equitativa distribucién de
beneficios y cargas entre todos los propietarios comprendidos en el sector o ambito.
El suelo que el PGOU afecta a sistemas generales queda vinculado a tal destino. La
aplicacién del Régimen Juridico propio del dominio publico, se operara una vez adquirido
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Art. 96

Art. 97

Art. 98

el suelo por la Administracion, continuando de propiedad privada, vinculado al destino
sefialado, hasta tanto no se efectue la adquisicion.

El PGOU admite en algunos casos la titularidad privada y el destino a sistemas gene-
rales, en los casos en que dicha titularidad y destino son compatibles; todo ello sin per-
juicio de la potestad administrativa de revocacion de la autorizacion de explotacion, y
de la expropiacién para adquisiciéon del suelo.

Las edificaciones, instalaciones o usos existentes en terrenos destinados a equipa-
miento o espacios libres, se respetaran hasta tanto no se programe la actuacion, o se
proceda a su expropiacién u ocupacion, sin perjuicio de lo dispuesto por TR-LUA-199.
El coste de las expropiaciones podra ser repercutido sobre los propietarios que resul-
ten especialmente beneficiados por la actuacién urbanistica, mediante la imposicion de
contribuciones especiales.

Seccion 2.2 Sistema viario.

Definicion.

La red viaria primaria o arterial comprende las instalaciones y espacios reservados

exclusivamente para el Sistema General Viario, en orden a mantener los adecuados

niveles de movilidad y accesibilidad. El régimen de la red viaria primaria o arterial sera
el que corresponda con sujecion a la legislacion vigente, segun se trate de vias estata-
les, autondmicas, provinciales, etc.

La red viaria basica y secundaria tiene por mision principal la de dar acceso a las edifi-

caciones, enlazando con la red arterial, y esta constituida por las vias no comprendidas

en ella, con alineaciones y rasantes definidas por el PGOU, o en los Planes Parciales

o Planes Especiales que se redacten en desarrollo del mismo.

Tipos de vias.

Se establecen los siguientes tipos de vias:

a) Carreteras (red arterial).

Se estara a lo dispuesto en la Ley de Carreteras y sus Reglamentos (Ley 25/1988
de 29 de julio; Reglamento aprobado por R.D. 1812/1994 de 2/sep, y modificacion
RD 1911/1997 de 19 de diciembre).

Para carreteras de la Red de Aragon, se estara a lo dispuesto por la Ley 8/1998 de
17 de diciembre, de Carreteras de Aragon (BOA 30/dic/1998).

En SNU, las distancias minimas de las edificaciones a las carreteras son:

—50 m. en autopistas, autovias y vias rapidas.

—25 m. en carreteras de la Red Nacional.

—18 m. en las pertenecientes a la Red Basica de Aragén.

—15 m. en las pertenecientes a la Red Comarcal y Local de Aragon.

b) Red basica. Son las vias que forman la estructura general del area urbana, y que
relacionan distintas zonas entre si.

c) Red secundaria. Red de servicio inmediata a las areas edificadas. Son viales de
distribucion interior del trafico a través de los cuales se materializa la accesibilidad
viaria a todas las zonas.

d) Red de acceso a las edificaciones. Son viales de simple acceso y que no permiten
el paso a traveés.

e) Red peatonal. Son viales destinados a trafico peatonal permanentemente o,
mediante restricciones al trafico rodado (control de horas de carga y descarga,
tarjetas de residentes).

f)  Vias pecuarias (cabafieras).

Se estara a lo dispuesto en la Ley 3/1995, de 23 de marzo de Vias Pecuarias (BOE
nuam. 71 de 24/mar/1995) y Ley 10/2005, de 11 de noviembre, de Vias Pecuarias
de Aragon (BOA num. 139 de 23/nov/2005).

Las edificaciones o construcciones no podran situarse a menos de 8 m. del borde
exterior de las mismas.

Seccion 3.2 Sistema ferroviario.

Determinaciones.

Se estara a lo dispuesto en la Ley 16/1987 de 30/jul s/.Ordenacion de los Transpor-
tes Terrestres (BOE 31/7/87), Ley 39/2003 de 17 de noviembre del Sector Ferroviario
(LSF), y Reglamento (RSF) aprobado por RD 2387/2003, de 30 de diciembre.

Sin perjuicio de la competencia estatal en materia de ferrocarriles, este Plan Gene-
ral contiene las determinaciones que, desde la perspectiva de la ordenacion urbana,
deben establecerse respecto al suelo afectado a este Sistema.

Se declaran fuera de ordenacién los pasos a nivel existentes en la linea Zaragoza-
Madrid. Dichos pasos a nivel deberan ser sustituidos por los pasos subterraneos o ele-
vados que en cada caso se decidan.
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4.

Art. 99

Art. 100
1.

Los terrenos contiguos a las vias férreas estan sujetos a limitaciones respecto de ali-
neaciones, construcciones de todas clases, apertura de zanjas, plantaciones, etc.,
segun el cuadro siguiente.

Zona Zona Limite
Suelo dominio publico de proteccion edificacion
NO URBANO 8m Entre 8y 70 m 50 m
URBANO 5m Entre 5y 8 m 20 m
CONSOLIDADO [si es compatible
con el PGOU (Orden
FOM/2230/2005
de 6/jul)]

Las distancias expresadas para definir las zonas de servidumbre y de afeccidn se refie-
ren a la arista exterior de la explanacion, definida por la interseccién del talud del des-
monte, del terraplén, o de los muros de sostenimiento con el terreno natural, y pueden
ser modificadas en casos concretos por el Ministerio de Fomento, siempre que quede
acreditada la necesidad de la modificacién y no se ocasione perjuicio a la regularidad,
conservacion y libre transito del ferrocarril.

Se definen las siguientes zonas de proteccion:

a) Dominio Publico: constituida por los terrenos ocupados por las lineas ferroviarias

que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General, y una franja de terreno
a cada lado de 8 metros de anchura.
En la zona de dominio publico s6lo podran realizarse obras o instalaciones previa
autorizacién del administrador de infraestructuras ferroviarias, cuando sean nece-
sarias para la prestacién del servicio ferroviario, o bien cuando la prestacién de un
servicio de interés general asi lo requiera. Excepcionalmente, y por causas justi-
ficadas, podra autorizarse el cruce aéreo o subterraneo por obras e instalaciones
de interés privado.

b) Zona de proteccién: constituida por los terrenos comprendidos en dos franjas
situadas a ambos lados de la linea férrea, delimitadas interiormente por la zona de
dominio publico y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores
de la explanacion y distantes de estas aristas 70 metros, medidos en horizontal y
perpendicularmente a la via férrea.

Los terrenos comprendidos en la zona de servidumbre pueden pertenecer legiti-
mamente a cualquier persona publica o privada.

c) Dentro de las zonas de dominio publico y de proteccion, cualquier tipo de obras o
instalaciones fijas o provisionales, cambio de destino de las mismas o el tipo de
actividad que se puede realizar en ellas, y plantar o talar arboles, requieren de la
previa autorizacién del administrador de infraestructuras ferroviarias (ADIF), sin
perjuicio de las competencias de otras administraciones publicas.

d) Limite de edificaciéon: a ambos lados de las lineas ferroviarias que formen parte de
la Red Ferroviaria de Interés General se establece una linea limite de edificacion a
50 m de la arista exterior mas proxima de la plataforma, medidos horizontalmente
a partir de dicha arista.

Entre la linea ferroviaria y la linea limite de edificacion esta prohibida toda obra
de construccion, reconstruccién o ampliacion, excepto las imprescindibles para la
conservacion y mantenimiento de las edificaciones existentes, las cuales requieren
autorizacion del ADIF. Asimismo, estan prohibidas nuevas lineas eléctricas de AT.

Con caracter previo al inicio de cualquier accion urbanizadora dentro de la zona de

proteccion debera solicitarse la correspondiente autorizacion al Gerente de Produccién

de Zaragoza de la Direccion Ejecutiva de Mantenimiento de Infraestructura del Admi-
nistrador de Infraestructuras Ferroviarias (Av. Clavé, s/n, antigua estaciéon Zaragoza-

Portillo, 4.2 planta; 50004 Zaragoza), remitiendo Memoria de la actuacion y copia del

Proyecto de obras.

Seccidn 4.2: Sistema de espacios libres.
Definicion y clasificacion.
Comprende los suelos de titularidad publica ordenados como espacios libres o zonas
verdes. Comprende también la categoria de areas deportivas.
Se distingue entre sistemas generales o “parques publicos”, que forman parte de la
estructura general y organica del territorio, y sistemas locales o “jardines publicos”, que
estan al servicio directo de un area o sector.
Determinaciones.
La localizacién y extension de los sistemas generales y locales (parques, jardines y
zonas deportivas publicas) se fija en suelo urbano. En suelo urbanizable, el PGOU
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Art. 101
1.

Art. 102

establece en algunos casos la pauta de localizacion de sistemas locales con caracter
vinculante o indicativo (no vinculante).

En los parques y jardines publicos solo se permitiran los usos y actividades de caracter
publico que sean absolutamente compatibles con la utilizacion general de estos suelos.
Las edificaciones que puedan levantarse al servicio de los parques y jardines, y de los
usos admitidos, deberan observar las siguientes condiciones:

o  Ocupacion maxima: 5% de la superficie en servicio del parque.

o  Altura maxima: 7 m.

Los terrenos de particulares que el PGOU califica como SG de parques urbanos, hasta
tanto la titularidad y el destino pasen al régimen del dominio publico, estaran sometidos
al Régimen del Suelo No Urbanizable Especial.

No se consideraran admisibles terrenos con pendiente superior al 30%, como integran-
tes de cesiones obligatorias y gratuitas al sistema, en desarrollo de sectores de suelo
urbanizable.

Seccion 5.2 Sistema de equipamiento comunitario.

Definicion y clasificacion.

El sistema de equipamiento comunitario comprende los suelos y edificios que se dedi-

guen a usos publicos o colectivos; el suelo adscrito a este sistema sera de titularidad

publica (gestion publica o privada), o de titularidad privada compatible (equipamiento
existente).

El sistema de equipamiento comunitario, se clasifica en los tipos siguientes:

a) Equipamiento docente: centros docentes publicos o privados, y sus anexos depor-
tivos.

b) Equipamiento sanitario-asistencial: centros sanitario-asistenciales, publicos o pri-
vados, de interés publico, social o comunitario; cementerios.

c) Equipamiento cultural y religioso: templos, centros religiosos, centros para congre-
s0s, exposiciones, reuniones, etc., publicos o privados, de interés publico, social o
comunitario, y sus anexos deportivos, recreativos, etc.

d) Equipamiento deportivo y recreativo: edificaciones e instalaciones deportivas, cen-
tros de recreo o expansion, publicos o privados, de interés publico, social o comu-
nitario, y sus anexos de servicios.

e) Equipamiento de abastecimientos y suministros: matadero, mercados y otros cen-
tros de abastos, areas de servicio, depositos, etc.

f)  Equipamiento técnico-administrativo y de seguridad: centros o edificios para servi-
cios de la administracion publica, servicios de seguridad, y otros de interés publico.

Determinaciones.

En suelo urbano el PGOU determina la localizacion de cada equipamiento.

En suelo urbanizable se determina en algunos casos la adscripcion de equipamientos

del sistema general; los estandares aplicables para sistemas locales son los fijados

por LUA'y RPUA, si bien el PGOU indica en algunos casos la pauta de localizacion de
dichos equipamientos del sistema local.

En suelo no urbanizable genérico se localizan espacios destinados al sistema general

de equipamiento.

La edificacion en las areas de equipamiento se ajustara a las necesidades funcionales

de las distintas clases de equipamiento, pero también a la organizacién general del

tejido urbano en que se insertan; las edificaciones se sujetaran prioritariamente a las

regulaciones de zona, tipo de ordenacion y condiciones generales del sector, zona o

area de actuacion en que se asienten, en todo caso con una altura maxima no superior

a 9 m (PB+2+BC).

En su caso, podra exigirse la previa aprobacion de un Estudio de Detalle de ordenacién

volumétrica de la edificacion.

TITULOV

NORMAS GENERALES PARA LA PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL

Art. 103
1.

CAPITULO I. DEFINICIONES Y PRINCIPIOS GENERALES

Concepto y clasificacion del Patrimonio Cultural.

Se entiende por Patrimonio Cultural de Ariza, al conjunto de bienes sociales y econé-
micos que constituye la identidad histérica de la poblacién, que lo ha recibido como
legado de las generaciones pasadas y que tiene el deber de conservarlo y transmitirlo
integro y mejorado a las generaciones posteriores. En él se comprende el patrimonio
arquitecténico y ambiental, y el patrimonio social y econémico (Art. 46 de la Constitu-
cién Espafola en relacion con el art 2 de la Ley 3/1999, de 10 de marzo, del Patrimonio
Cultural Aragonés, en adelante LPCAr).
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2.

3.

Art. 104
1.

Se entiende por Patrimonio Arqueoldgico, el acervo de yacimientos y restos arqueolé-

gicos, aisladamente considerados o en conjuntos identificables.

Se entiende por Patrimonio Arquitectonico y Ambiental, el acervo de edificios, construc-

ciones y elementos, aisladamente considerados o en conjuntos identificables, confor-

mado por:

a) Edificios y conjuntos de interés local, provincial o nacional, caracterizados por sus
condiciones historicas, artisticas, tipicas, pintorescas o ambientales de especial
valor relativo, sujetos a una proteccién individualizada e incorporados al Catalogo
(grados |y II).

b) Edificios, elementos aislados o en conjunto, de caracter menor, tales como jar-
dines, arboledas, escudos, puertas, pavimentos, faroles, mobiliario y decoracio-
nes de locales, que por si mismos o por su ubicacion relativa en la ciudad, en un
edificio, o por su funcion estética, deben conservarse formando parte de la totali-
dad urbana, sujetos a proteccion individualizada e incorporados al Catalogo
(grado I1).

c) Edificios, construcciones o conjuntos que, sin tener las caracteristicas especiales
anteriores, deben ser conservados por razones econémicas y sociales que impi-
den su destruccion, despilfarro, abandono o ruinas innecesarias, mediante su pro-
teccion genérica.

Se entiende por Patrimonio Social y Econémico al conjunto de grupos clases, usos y acti-
vidades populares y econoémicas, que conforman el tejido social e historico del pueblo,
que se debe conservar y evitar sea erradicado, o marginado o innecesariamente trans-
formado, por motivos simplemente urbanisticos o de mayor rentabilidad econdémica.
Principios generales de conservacién del Patrimonio Cultural.
Como principio general de la conservacion y proteccion del Patrimonio Arquitecténico,
a la valoracién econdémica de costos y beneficios de la edificacion en si misma, debe-
ran anadirse, como criterio ponderador, los deseos explicitamente expresados por la
poblacion residente en el inmueble o en su entorno; aplicandose en todo caso el crite-
rio dominante de que, en los supuestos dudosos, seran cultural y socialmente preferi-
bles, y el Ayuntamiento potenciara, los beneficios de la rehabilitacién, conservacion y
modernizacion del inmueble a los costos econdmicos de la renovacion, demolicion, o
reedificacion del mismo.
Como principio general de la conservacion del Patrimonio Social y Econémico, los usos
y actividades urbanas residenciales, industriales o comerciales, actualmente localiza-
dos, asi como las fiestas, procesiones, mercados ambulantes, y otros fendmenos que
caracterizan los modos peculiares de utilizar la ciudad, seran protegidos, conservados
y potenciados en su maxima integridad, riqueza, diversidad y vitalidad, de manera que
su actual equilibrio no se vea alterado por un uso o actividad dominante que acelere la
desaparicion de las demas actividades. La recuperacion y potenciacion de actividades
comerciales o terciarias no debe provocar el desplazamiento de los usos residenciales
ni de las clases sociales que lo ocupan.
Los edificios catalogados no podran ser demolidos, salvo en aquellas partes de su
estructura o elementos, segun los grados y categoria del edificio, que resulten impres-
cindibles o convenientes para su maxima garantia de estabilidad, seguridad, salubri-
dad y habitabilidad. La demolicidon no autorizada o la provocacion de ruina por aban-
dono o negligencia reiterada de un edificio catalogado, comportara la obligacion de su
reconstruccion integral.
Para la demolicion de un edificio catalogado, o parte de él, sera preciso declarar en
ruina la totalidad o las partes del mismo que los justifiquen técnicamente, no siendo
motivo suficiente de su demolicién el menor aprovechamiento actual o la posibilidad de
intervenciones que ofrezcan mayores rendimientos.
Las posibilidades de intervencion en cada edificio dependeran de sus condiciones
objetivas Para la determinacion las mismas, asi como para la seleccion de las solu-
ciones adecuadas, de los trabajos necesarios, garantias técnicas y cientificas para el
desarrollo de las obras, etc., los Servicios Técnicos Municipales, asumiran la respon-
sabilidad técnica de interpretacién de las condiciones, limitaciones, garantias y aplica-
cion, en cada caso, de las medidas adecuadas para la proteccion y conservacion del
inmueble.

En el caso de licencias que afecten a Bienes de Interés Cultural declarados, la licen-

cia debera someterse a la previa autorizacién de la Comisién Provincial de Patrimonio.

Las actuaciones que afecten al patrimonio arqueoldgico, tanto en los yacimientos como

en las areas de proteccidon delimitadas, estan sujetas a la previa autorizacién de la

Comision Provincial de Patrimonio.
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CAPITULO Il. CONSERVACION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO
Y ARQUITECTONICO

Seccion 1.2 Catalogo y clasificacion de yacimientos y restos arqueolégicos,
edificios, conjuntos y elementos.

Art. 105 Clasificacion del Patrimonio Cultural.

Se establecen dos niveles de clasificacién del Patrimonio Cultural, en funcién de su
interés de conservacion individualizada o genérica.

—Patrimonio Catalogado.

—Patrimonio No Catalogado.

Art. 106 Patrimonio Catalogado.

1.

De acuerdo con RPUA-56 se crea el Catalogo del Patrimonio Arqueologico y del Patri-

monio Arquitecténico de inmuebles a conservar como documento complementario de

las determinaciones del Plan General de Ordenacion del Municipio de Ariza a todos sus
efectos administrativos y fiscales.

Se entiende por Patrimonio Catalogado, al conjunto de yacimientos y restos arqueolo6-

gicos, e inmuebles sometido a una proteccioén individualizada por los valores objetivos

y singulares de los edificios o elementos incluidos, segun los siguientes criterios de

clasificacion por grados:

o Grado l. Proteccion integral: Incluye los yacimientos y restos arqueolégicos, y
aquellos inmuebles de excepcionales valores objetivos de caracter arqueoldgico,
arquitectonico, historico, artistico o tipico que, con independencia de su estado de
conservaciéon deben mantenerse en su total integridad, con especial respeto cien-
tifico de sus caracteristicas singulares y de los elementos o partes concretas que
lo componen, procurandose su recuperacion funcional y monumental por todos los
medios de la técnica.

o Grado Il. Proteccion estructural: Incluye aquellos inmuebles de especial valor
artistico, arquitectonico, pintoresco, tipico 6 ambiental, que por sus caracteristicas
objetivas y por conformar el ambiente urbano en que se hayan, deben ser conser-
vados con tratamientos especificos, para mantener sus condiciones volumétricas,
estructurales, tipoldgicas y ambientales, sin perjuicio de obras interiores o exteriores
de adaptacion compatibles con el uso pertinente a su estructura y funcién urbanas.

o Grado lll. Protecciéon ambiental. Incluye aquellos inmuebles de valor arquitecto-
nico, decorativo, popular, pintoresco, tipico y ambiental, que por las caracteristi-
cas de su fachada o tipologia y por ser piezas de un escenario urbano concreto,
deben conservarse con los detalles ambientales y estéticos que los caracterizan.
Afectara también a los inmuebles, espacios, elementos o solares aislados que,
por hallarse en la proximidad de un monumento o en su perspectiva de vistas, o
por formar parte de una calle o plaza o un escenario urbano tipico o con persona-
lidad histérica o pintoresca (aunque las condiciones objetivas de cada inmueble
o elemento aisladamente considerado no sean de especial valor), deberan man-
tener sus detalles esenciales y concretos de altura, volumen, colores, perfiles,
distribucion de huecos, aleros, decoracion principal y materiales de fachada; o en
su caso de obra de nueva planta o ampliacién, deberan conseguir la reproduccién
fundamental de los ritmos y proporciones de los detalles anteriores en el edificio
preexistente, o en caso de desconocerse aquellos, se propondran las soluciones
estéticas mas adecuadas al espacio y ambiente dominante.

En el caso de licencias que afecten a Bienes de Interés Cultural declarados o a su

entorno de proteccion, la licencia debera someterse a la previa autorizaciéon de la

Comision Provincial de Patrimonio.

Las actuaciones que afecten al patrimonio arqueoldgico, tanto en los yacimientos como

en las areas de proteccion delimitadas, estan sujetas a la previa autorizacion de la Direc-

cion General competente en materia de Patrimonio Cultural del Gobierno de Aragoén.

Los edificios catalogados no pueden ser demolidos en general, debiendo conservarse

como minimo las fachadas y todas las partes del edificio que motivan su catalogacion,

y que seran determinadas en cada caso por el Ayuntamiento tras los preceptivos infor-

mes de los servicios técnicos municipales y, en su caso, de la Comisién de Patrimonio

de la DGA.

Se prohiben, y se declaran expresamente “fuera de ordenacion”, toda clase de usos y

elementos indebidos (anuncios, cables, postes, palomillas, etc.), superpuestos y aje-

nos a los edificios catalogados.

Art. 107 Patrimonio No Catalogado.

1.

Se entiende por Patrimonio Arquitecténico y Ambiental No Catalogado, al conjunto de
inmuebles, espacios no construidos, o elementos, sometido a una proteccién genérica
mediante normas de conservacién, edificaciéon o intervencion.
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Art. 108
1.

Art. 109
1.

Este Patrimonio No Catalogado, segun el nivel restrictivo de las normas de conserva-

cion, edificacion o intervencién que sean de aplicacion en cada caso, se subdivide en:

a) Edificios o elementos normales. Afectara a los inmuebles, elementos o solares
actuales, sus ampliaciones, o a los que hayan de edificarse de nueva planta, que
estaran sometidos a las Normas Generales de Edificacién, por no incluirse en nin-
guna de las categorias, grados o protecciones especiales precedentes.

b) Edificios o elementos impropios. Considerados “fuera de ordenacién”, bien con
caracter sustantivo por afectar a sistemas (viario, espacios libres, equipamientos),
o bien con caracter adjetivo por poseer elementos inadecuados claramente diso-
nantes e impropios del ambito en que se hallan (afadidos superfluos en edificios
catalogados, fachadas, materiales, decoraciones, publicidad, etc.), que sin dejar
fuera de ordenacion todo el edificio requieren la supresion o alteracion de sus afia-
didos o elementos inadecuados.

El Patrimonio No Catalogado estara igualmente sometido por principio, a las Normas

Generales de Conservacién de los edificios y usos, y por ello no dispondra de mayor

discrecionalidad para la demolicién o derribo de sus bienes.

Seccion 2.2 Clasificacion de las intervenciones.

Tipos de obras e intervenciones.
Las obras de que son susceptibles los edificios, concebidos en su totalidad, pueden
variar en orden creciente de su nivel de intervencién transformadora del edificio origi-
nal, segun la siguiente jerarquia:
1.° Conservacion.
2.° Restauracion. Reconstruccion integral.
3.° Rehabilitacién.
4.° Reestructuracion.
5.° Reconstruccion elemental.
6.° Obra de nueva planta.
Los elementos o partes constructivas o decorativas del edificio que, a efectos descriptivos
de las intervenciones anteriores, se tienen en consideracion como agregados diferencia-
bles son:
a) Estructuras resistentes.
a.1) Portantes. Estructura portante es la que transmite las cargas y esfuerzos
acumulados de la masa del edificio al terreno (muros de carga, pilares, columnas,
vigas, jacenas, cimentacion, etc.).
a.2) Sustentantes. La estructura sustentante es la que transmite como carga sola-
mente su propio peso, mas la sobrecarga de uso que soporta (viguetas, forjados,
escaleras, balcones, voladizos, etc.).
b) Cerramientos.
b.1) Exteriores. Fachadas y medianerias no resistentes.
b.2) Interiores. Tabiques de distribucidn interior, obras menores de fabrica en jar-
dines, patios, etc.
c) Instalaciones.
c.1) Menores. Agua, saneamiento, electricidad, gas, telecomunicaciones, incen-
dios, distribucion de agua caliente y calefaccion, riego, seguridad y alarma, etc.
c.2) Mayores. Elevadores, montaplatos, calderas, camaras, escaleras mecanicas,
aire acondicionado, etc.
d) Acabados o remates. interiores y exteriores.
Tejas, revocos, pintura, carpinteria, vidrieria, solados, aislamientos, revestimientos,
cielos rasos, escayolas, canteria, decoraciones, relieves, impostas, cerrajerias, etc.
Aunque las intervenciones que a continuacién se detallan se refieren a la globalidad
del edificio, para el que dichas obras son necesarias en su conjunto, con el fin de su
mas adecuada conservacion o adaptacion, es posible que un mismo edificio o inmue-
ble requiera intervenciones simultaneas de algunos de los distintos tipos enunciados.
segun se consideren las obras necesarias sobre cada parte del mismo. tanto actuando
en los diversos cuerpos de edificacién del conjunto edificado como en las diferentes
partes, pisos, estructuras, alas o elementos de dicha unidad inmueble, dependiendo
del estado variable de cada edificacién en concreto, de la categoria o grado de catalo-
gacion que se le adscriba en el presente Plan, y de la inspeccion que haya de llevarse
a cabo en dicha edificacién, para que se determine un tipo u otro de obras de interven-
cion dominante o particularizada.
Conservacion.
Obras cuya finalidad es la de cumplir con la obligacién de la propiedad de mantener
los terrenos, edificaciones e instalaciones, en las debidas condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publicos, y que queden contenidas en el limite del deber de con-
servacion que corresponde a los propietarios (TR-LUA-254 vy sigs.).
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Dentro del deber de conservar se engloban dos tipos de obras o intervenciones:

a) Mantenimiento de todas las condiciones estructurales y elementos del edificio en
perfecto estado de salubridad y ornato exterior e interior, con las obras menores
precisas de reparacion de cubiertas, acabados, humildades y remates, para su
adecuado funcionamiento; incluso habran de conservarse las decoraciones, car-
pinteria y mobiliario adosado, procedentes de etapas anteriores de utilizacion con-
gruentes con la categoria y uso del edificio o elemento. No se admitiran nuevas
instalaciones mayores.

b) Consolidacion de elementos de las estructuras resistentes, o su refuerzo o repa-
racién, con eventual sustitucion parcial de estas, para asegurar la estabilidad del
edificio y de sus partes existentes sin aportaciones de nuevos elementos, debien-
do quedar reconocibles, en el caso de los monumentos, las obras, sustituciones o
refuerzos realizados.

En el caso de conservacion de espacios libres, plazas, patios y jardines catalogados, se

mantendran el disefio, arbolado y demas elementos vegetales que lo caracterizan, asi

como pavimentos, mobiliario e instalaciones, que en conjunto motivan su catalogacion.

Restauracién. Reconstruccion integral

Se trata de obras cuya finalidad es la de reponer o devolver al edificio sus caracteris-

ticas originales, cientificamente conocidas, tanto de sus estructuras como de sus ele-

mentos, acabados y decoraciones, sin hacer aportaciones nuevas que pretendan la
reconstruccion de las mismas.

Se distinguen dos niveles de intervencion:

a) Restauracion.

Labores de intervencion, con estrictos criterios cientifico, tendentes a la investi-
gacion del edificio para devolverle a su mas integra estructura y aspecto origina-
les, con las obras de consolidacion que sean necesarias, asi como eliminando los
afadidos de épocas posteriores que no revistan ningun interés para la tipologia
del mismo; completando, en su caso, las decoraciones, estructuras. artesonados,
vigas, solados, cubiertas, etc., con técnicas y materiales idénticos a los originales
en toda la calidad de sus reproducciones, o bien con materiales claramente dife-
renciados para su reconocimiento, llegando a cerrar los espacios conocidos, sin
aumentar su volumen o alterar la tipologia, para su utilizacion interior adecuada a
los fines a que se destine el edificio o recinto. Podran realizarse las instalaciones
menores precisas, asi como los acabados que sean imprescindibles para su recu-
peracion y utilizacion integral.

b) Reconstruccion integral. Caso extremo de edificio catalogado en categorias de

primer o segundo grado, pero en ruina inminente, o que debiendo ser o habien-
do sido demolido en parte o en la totalidad, debera reconstruirse fidedignamente
en todos sus extremos o elementos estructurales, tipolégicos y decorativos, tanto
interiores como exteriores.
Para la reconstruccion se aplicaran o bien las técnicas cientificas de la restaura-
cién, en caso de ser conocido documentalmente o haberse levantado el plano de
obra para su despiece o demolicion cautelar, o bien las técnicas de reproduccion y
construccion normales con materiales modernos que permitan reproducir fielmen-
te todos los espacios y elementos decorativos conocidos, exteriores e interiores,
o suplir las partes y elementos presumibles del edificio original, sin aumento de
volumenes y superficies ni modificacién de su tipologia, si bien con las condiciones
de habitabilidad modernas.

En ambos casos, las Unicas aportaciones admisibles seran las de los auxiliares de

acabado propios de los materiales y técnicas modernas que se incorporen, cuando no

fuese posible la reproduccion de los originales.

Rehabilitacion.

Obras cuya finalidad es la de permitir un uso y destino adecuado al edificio en concre-

to, con las modernas condiciones exigibles de habitabilidad, sin menoscabo de poder

simultanearse prioritariamente con las obras propias de la restauracion y recuperacion
anteriores, manteniendo, en todo caso, la estructura resistente y apariencia exterior.

Dentro de las intervenciones de rehabilitacion se admiten distintos tipos de obras,

dependiendo del estado y categoria del edificio original.

a) Reposicién o sustitucion de elementos estructurales deteriorados cuando no
ofrezcan garantias de seguridad mediante su simple restauracion, afectando a la
estructura resistente interna, a las instalaciones y cerramientos, manteniendo la
posicion relativa de las estructuras sustituidas.

b) Creacién de nuevos forjados, pisos o entreplantas, que no alteren la tipologia
espacial del inmueble, ni dividan los huecos exteriores ni arriesguen la estructura
portante. Este objetivo no justificara por si solo, la sustitucién de las estructuras
resistentes actuales.
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c) Redistribucion o reforma interior de los cerramientos interiores de tabiqueria,
modificacién o apertura de huecos interiores, o ventanas a patios, sin afectar a las
estructuras resistentes ni a las fachadas nobles del edificio.

d) Apertura de escaleras y huecos de acceso o de luces, que no afecten a la estruc-
tura portante.

e) Todas las obras precisas de adecuacién y mejora de la habitabilidad interior y
exterior del inmueble, con sustitucion o llueva implantacion de las instalaciones,
asi como retejado y demas obras menores de acabado.

f)  En cualquier caso, deberan guardarse siempre visibles las estructuras y elementos
decorativos internos y externos originales, que revistan interés arquitectonico o his-
térico. En especial, seran conservados y restaurados las fachadas, aleros, decora-
ciones, rejas, huecos y otros elementos externos que identifiquen al edificio.

g) Debera mantenerse en todo lo posible la tipologia estructural del edificio original
en las crujias, volumenes, tipo de cubiertas y patios del mismo, asi como los espa-
cios libres interiores de parcela (patios, jardines); sin perjuicio de que segun cada
caso se autorizase por las Ordenanzas un aprovechamiento complementario bien
por aumento o ampliacién de cuerpos edificados adosados, bien por alguna cons-
trucciéon nueva en el resto del espacio interior de parcela, o bien por aumento de
pisos, entreplantas o buhardillas en el edificio existente.

Reestructuracion.
Obras cuya finalidad es la reconstruccion, modificacién o transformacién del espacio
y volumenes interiores existentes, incluyéndose la posibilidad de demolicion o susti-
tucion parcial de las estructuras internas, sin afectar en ningin caso a las fachadas
exteriores ya sus remates, cuando las condiciones de seguridad estructural existentes
sean precarias.
Dentro de este tipo de intervenciones, se engloba la sustitucién con mantenimiento de
fachada, cuando el interior del edificio no revista especial interés, segun la inspeccion
y pruebas Municipales, y su estado sea ruinoso o exista una diferencia apreciable de
aprovechamiento, o la reparacion sea costosa y superior al deber de conservacion,
interviniéndose mediante la demolicion y reedificacion de toda o parte de la estructura
en el trasdos de la fachada, conservando esta y sus remates o aleros y restaurandola;
se autorizan incrementos de volumen, aprovechamiento, pisos nuevos y ampliaciones,
segun las Ordenanzas lo autoricen, con total libertad interior como si de obra nueva se
tratase a partir de la fachada.
Reconstruccion Elemental.
Obras cuya finalidad es la reconstruccion, modificacion o transformacién del volumen
existente, incluso la posibilidad de demolicion o sustitucion total o parcial, del edificio,
incluidas fachadas.
La Reconstruccion Elemental afecta a edificios catalogados de tercer grado (ambien-
tal), y no catalogados, cuando su interior no reviste especial interés. En este caso
debe realizarse una reedificacién aproximada o substancialmente igual a la preexisten-
te demolida total o parcialmente, pero reproduciendo los elementos sustantivos de la
fachada y el volumen exterior envolvente, sin aumento de aprovechamiento ni altura, ni
alteracion de perfiles cuando el Plan no lo permita, aceptandose mayor libertad de dis-
tribucién interior, y en caso de que el Plan lo autorizase aumento de aprovechamiento
interior o ampliaciones, segun el grado y determinaciones sefialadas para cada edificio
en concreto.

Seccion 3.2 Compatibilizacion de las intervenciones seguiin grados de proteccion.

Art. 114
1.

Determinacion de las obras precisas de intervencion.

Las obras precisas que se podran o habran de realizar en cada edificio concreto depen-

deran de:

a) El grado de proteccion asignado al edificio en Catalogo, para fijar la necesidad o
admisibilidad de las obras pro puestas y sus alternativas.

b) La documentacion aportada del inmueble y su inspeccion previa por los Servicios
Técnicos Municipales.

c) Las Ordenanzas de aprovechamiento aplicables.

Las obras de intervencion posible en todos los edificios se sujetaran al siguiente pro-

cedimiento:

a) Presentacion de los documentos e informacién completa del inmueble, y el destino
que se pretende darle, con las obras propuestas.

b) Examinada la informacion aportada e inspeccionado el edificio o solar en cuestion, los
Servicios Técnicos Municipales podran, o bien proceder al informe de la letra c siguien-
te, o bien con caracter previo si el caso lo requiere, recabar informes técnicos de espe-
cialistas, o la realizacion de obras de inspeccién excavacion o examen cientifico del
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inmueble o solar, para que aprecien su interés historico o tipoldgico, y se propongan

las obras, recomendaciones o determinaciones que procedan, corriendo por cuenta del

propietario los gastos de dichos especialistas y de las obras que se realizaren.

c) Los Servicios Técnicos emitiran la Cédula de Calificacion Urbanistica e informe pro-
poniendo las obras necesarias o admisibles y el destino o usos pormenorizados.

d) Con estos informes y determinaciones, se podra proceder a la formulacion del
Anteproyecto o Proyecto de las obras o intervenciones que se pretenden realizar,
con sefialamiento de las partes que se conservan y las que se modifican, sustitu-
yen, o crean de nueva planta.

Documentacion para la informacion del edificio.
Para una mas perfecta informacion de cada edificio, a efectos de la fundamentacién
cientifica del informe municipal que haya de determinar las obras precisas o necesa-
rias y delimitar las admisibles en cada grupo de los inmuebles catalogados, o para las
condiciones de intervencion en los demas casos del Patrimonio Arquitecténico no cata-
logado, los documentos que podran exigirse variaran, segun el grado de proteccion,
con arreglo al siguiente listado:

o Planos de informacion del estado actual.

a) Plantas de los distintos niveles, incluyendo planta de cubiertas y sétanos a
escala 1:100.

b) Planos de fachadas, alzados interiores y traseros, a escala 1:50.

c) Secciones indicativas longitudinales y transversales, a escala 1:100.

d) Planos de las zonas libres, jardines, patios interiores, con indicacion de todos
sus elementos de fabrica (muros, fuentes, tipo de aparejo de la pavimenta-
cion, etc.) y vegetales (especies arboreas, porte y ubicacion exacta de cada
arbol, clases de arbustos, setos, etc.) a escala 1: 100.

e) Detalles de acabados interiores del edificio con indicaciones de pavimenta-
cién, revestimiento, ventanas, barandillas, escaleras, alféizares, etc. a esca-
las 1:50 a 1:20.

f)  Sefalamiento sobre los planos anteriores de las partes, elementos, zonas o
instalaciones, que requieren reparacion, sustitucion u otras intervenciones.

o Documentacion histérica e historiografica del inmueble, caso de ser conocible con
referencia a:

a) Autor, arquitecto, planos originales, promocién y uso inicial.

b) Planos de su evolucion y transformaciones, identificacion de afadidos y
ampliaciones con sus fechas, evolucién de los usos posteriores.

c) Grabados antiguos, documentos literarios, fotografias de época, asi como la
evolucion del entorno urbano en que se halla, alineaciones y ubicacion apro-
ximada en planos antiguos.

o Documentacion fotografica del edificio en su conjunto y del estado actual de las
estructuras, de los detalles interiores, fachada, patios, colores, decoraciones, mol-
duras, etc., asi como del alzado de los edificios contiguos a la misma manzana y
perspectivas de la calle en que se encuentre.

Alos Planos y Documentos Técnicos preceptivos del Anteproyecto, Proyecto Béasico o
del Proyecto de Ejecucion propuesto, se acompanaran las fotografias, foto-montajes,
dibujos, estudios ambientales del conjunto urbano, perspectivas y croquis de analisis
de las edificaciones existentes en todo el frente de la manzana en que se halla el edi-
ficio para el que se solicita licencia, incorporando en el conjunto el nuevo edificio o la
reforma propuesta que muestre su adecuacion, escala, e integracién con el ambiente
urbano.

Los Servicios Técnicos Municipales podran solicitar cualquier tipo de los documentos

sefialados en el nivel de Anteproyecto.

Intervenciones compatibles en edificios catalogados.

Patrimonio Catalogado:

Proteccion Integral:

—Conservacion.

—Restauracioén o reconstruccion integral.

—Rehabilitacion condicionada.

Proteccién estructural:

—Conservacion.

—Restauracion o reconstruccion integral.

—Rehabilitacion.

Proteccién Ambiental:

—Conservacion.

—Restauracion o reconstruccion integral.

—Rehabilitacion

—Reestructuracion
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—Reconstruccion de elementos

—Reconstruccion elemental

Sera condicién necesaria la presentacion de un Anteproyecto o Proyecto, que sera
supervisado por los Servicios Técnicos Municipales, quienes, en todo caso tras efec-
tuar inspeccion “in situ”, emitiran informe en el que se determinaran, razonada y fun-
damentadamente, el tipo de actuaciones admisibles. Se dara audiencia al promotor o
propietario, quien podra exponer sus argumentos también razonada y fundamentada-
mente. Visto el expediente completo se resolvera y comunicaran definitivamente las
actuaciones admisibles.

La determinacién definitiva de las intervenciones admisibles, se hara conforme al exa-
men y evaluacion rigurosa de las obras de intervencion necesarias en cada edificio con-
creto, y segun las partes o elementos del mismo que hayan de conservarse, restaurarse
o reconstruirse, dependiendo de las obras que los Servicios Técnicos Municipales infor-
men que sean necesarias y de las limitaciones que se impusieran a las obras admisibles.
En todo edificio y en todos los casos sera necesario y obligatorio. como deber que
corresponde al propietario, como minimo, realizar las obras oportunas de manteni-
miento, conservacion y consolidacién, siempre compatibles con el edificio.

En todo edificio catalogado en cualquier grado o no catalogado, sera posible reali-
zar las obras de intervencion apropiadas al grado precedente en el orden de mayor a
menor conservacion.

La catalogacion de edificios y elementos del Patrimonio Arquitecténico recogida en
este Plan con arreglo al grado que se asigna a cada edificio, no confiere por principio el
derecho al propietario a realizar todas las obras e intervenciones que se recogen indi-
cativamente para cada nivel, dependiendo de la informacidn preceptiva, referida en los
articulos precedentes, la determinacién de las obras admisibles.

Incluso en un edificio no catalogado, tras su examen oportuno, cuando se produje-
ran hallazgos de interés, en virtud de la legislacion aragonesa de Patrimonio Cultu-
ral, podra incoarse el oportuno expediente de proteccion en los términos fijados por la
LPCA segun el grado de interés del hallazgo, siéndole de aplicacion, provisionalmente,
el régimen previsto en la misma.

Intervenciones en edificios de protecciéon integral (GRADO I).

Las obras necesarias, seran las precisas de conservacién y restauracion, por todos los
medios de la técnica y con criterios cientificos.

Solo se permitirdan como admisibles obras sociales justificadas de recuperacion, moder-
nizacion. o incluso reconstruccioén integral. segun cada edificio y estado de sus elemen-
tos o partes, siendo recomendable estas ultimas intervenciones y el uso activo del mismo
cuando su mal estado y funcioén urbana lo requieran para garantizar su conservacion.
Los usos admisibles seran iguales o analogos a los originales en sus con secuencias espa-
ciales, tipologicas y estructurales, y solo con los métodos y cautela de la restauracion.
Los documentos exigidos seran todos los indicados en el art. 116, extremando su ela-
boraciéon y su obtencion historiografica, en archivos, bibliotecas y museos.
Intervenciones en edificios de proteccién estructural (GRADO lII).

Las obras necesarias seran las precisas de conservacion y restauracion o reconstruc-
cion integral.

Solo se permitiran como admisibles obras parciales tendentes a la rehabilitacion,
segun cada edificio y el estado concreto de sus elementos o partes.

Los usos admisibles y la documentacion seran como los contenidos en el grado | pre-
cedente.

Intervenciones en edificios de proteccion ambiental (GRADO III).

Las obras necesarias seran las imprescindibles de conservacion de los elementos visi-
bles (fachadas, cubiertas. patios. etc.), que han motivado su catalogacion. sin perjuicio
de que la inspeccién del inmueble aconsejara la restauracion o rehabilitacion de otros
elementos significativos interiores o no visibles.

Seran obras admisibles todas las demas referidas, incluso la demolicién y reconstruc-
cion fidedigna o elemental de la fachada del edificio, sometidas a su previa autoriza-
cion en cada caso.

La documentacion exigible sera la del art. 116. Las obras seran inspeccionadas por los
Servicios Técnicos Municipales.

Intervenciones en edificios o elementos impropios.

Cuando el edificio estuviese en situacion de fuera de ordenacion con caracter sustan-
tivo, se estara a lo dispuesto en TR-LUA-82 y en el Capitulo Il del titulo VI de estas
Normas Urbanisticas.

Si su inadecuacion al ambiente fuese de caracter adjetivo, conforme al mismo articulo
de las presentes, podra imponérsele la supresion de los afadidos impropios o la modi-
ficacion de su fachada, como condicion para obtener la licencia de cualquier obra que
se solicitase en él (TR-LUA-82, TR-LUA 214 y TR-LUA 255).
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CAPITULO Ill. CONSERVACION DEL MEDIO AMBIENTE URBANO

Tratamiento de elementos visibles.

En aplicacion de TR-LUA-255, el Alcalde podra ordenar, la ejecucién de obras de con-

servacioén y reforma, aunque no estuvieran previamente incluidas en Plan alguno, en

los siguientes casos:

a) Fachadas visibles desde la via publica, tanto por su mal estado de conservacién
como por haberse transformado el uso de un predio colindante a espacio libre, o
por quedar la edificacion por encima de la altura maxima y resultaren mediane-
rias al descubierto. Estas fachadas visibles desde la via publica, deberan tratarse
como tales, pudiendo exigirse la apertura de huecos, balcones, miradores o su
decoracion.

b) Jardines o espacios libres particulares o privados comunitarios, que por ser visi-
bles desde la via publica, se exigiese su adecentamiento, ornato e higiene.

Los cerramientos o vallados permanentes de jardines o espacios privados residen-
ciales, seran diafanos o con vegetacion, pudiendo llevar como maximo un murete de
fabrica no superior a 1 m de alto, con pilares, postes o machones, en su caso, de hasta
3 m de alto medidos sobre el nivel de la rasante oficial de calle o plaza, y entre ellos
elementos estructurales de arriostramiento, celosia, reja metalica o de madera hasta
dicha altura maxima, completandose solamente con vegetacion por detras y por encima.
Se prohiben las tapias macizas de cualquier cerramiento superiores a 1m, excepto en monu-
mentos declarados, cuando estos cerramientos forman parte del monumento histérico.
Proteccion del patrimonio arbéreo.
El arbolado existente, debera conservarse, cuidarse, protegerse de las plagas y dete-
rioros que pudiesen acarrear su destruccion parcial o total.
Para la transformacion o cambios de cultivos arbéreos, talas o replantaciones, sera pre-
cisa la previa solicitud de titulo habilitante urbanistico al Ayuntamiento, quien podra reca-
bar asesoramiento de los organismos competentes conforme a TR-LUA-214 y 225 a 230.
Toda solicitud de titulo habilitante urbanistico para proyecto de edificacién o derribo en
suelo urbano, llevara ubicado en su parcela, a escala 1:200, los arboles que contuviera,
la posicion exacta, especie, edad y proyeccion en planta de sus ramas, acompafnado de
fotografias.
El Ayuntamiento a la vista de las circunstancias del solar, edificaciéon proyectada y
caracteristicas singulares del arbolado, podra exigir previamente un Estudio de Deta-
lle para la adaptacién de las alineaciones oficiales, retranqueos, compensaciones de
altura, etc., tendentes a preservar el arbolado, sin menoscabo de la estructura de los
elementos fundamentales de la estética urbana, o simplemente, sefalar determinadas
condiciones compatibles con la concesién de licencia, tales como trasplantar o replan-
tar arboles, que hubiesen de cortarse, a lugar préoximo, calle o jardin publico sefialado
al efecto en el propio titulo habilitante urbanistico.

Queda prohibido el arranque, la tala, el corte y cualquier clase de dafios a los arboles

‘singulares’.

Cuando, previa peticion razonada y documentada del solicitante, se acuerde lo inevita-

ble del arranque o tala de algun arbol no singular, se estara a lo siguiente:

a) Por cada arbol que deba arrancarse, deberan reponerse el nimero de ejempla-
res de la misma especie que a continuacién se detalla, en el lugar y condiciones
indicadas por los Servicios Municipales. Tal condicién podra ser sustituida por
el ingreso, en la Depositaria del Ayuntamiento, de la cantidad econémica a que
ascienda tal actuacion, destinada a la partida presupuestaria destinada a la adqui-
sicion de arboles y plantas.

b) Valoracion. Independientemente de la singularidad y circunstancias que puedan
concurrir en cada arbol concreto, la valoracion se realizara sobre la circunferencia
del arbol, medida a 1,30 m del suelo, y de forma genérica se estara a la siguiente
valoracién minima:

o Arboles de hasta 20 cm: 5 ud., o su precio de suministro en vivero de 20 cm.

o Arboles de hasta 40 cm: 5x5 ud., o su precio de suministro en vivero de 20 cm.

o Arboles de hasta 60 cm: 10x5 ud., o su precio de suministro en vivero de 20 cm.

o Arboles de mas de 60 cm: se estara en cada caso a la valoracién concreta de
la actuacion, no siendo esta nunca inferior al valor de 50 arboles de circunfe-
rencia de 20 cm.

El abandono o negligencia en el cumplimiento de lo aqui exigido, dara lugar a infraccién

urbanistica, con las responsabilidades y sanciones a que hubiera lugar.

Criterios y condiciones para las obras de urbanizacion.

En los Proyectos de Obras Ordinarias y de Urbanizacion que se realicen para pavi-

mentacion de calles y plazas, deberan observarse las siguientes condiciones de urba-

nizacion:
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a) Restringir la calzada destinada a rodamiento al minimo imprescindible, dejando
todo el resto de la calle con aceras o aparcamiento.

b) Tender ala supresion de bordillos, resaltes o aceras en calles estrechas, pavimen-
tando toda la calle por igual, colocando defensas que impidan a los vehiculos arri-
marse a las fachadas de las edificaciones.

c) Hacer o dejar alcorques para plantar arboles en aceras y calzadas de calles
anchas y/o peatonales, y en zonas de aparcamiento.

d) El proyecto de disefio de las plazas publicas debera someterse necesariamente
a la consideracién de los vecinos, cuando menos un mes de informacién publica,
antes de su aprobacion.

Los bordillos de las aceras en todos los pasos de peatones, iran necesariamente reba-
jados, con pavimento antideslizante, para permitir el paso de invalidos, coches de
nifos y carritos.
En obras de pavimentacion, se tendera a maximizar las superficies permeables (pavi-
mentos porosos, jardines, alcorques, etc.).
Para la colocacion por las empresas concesionarias de postes, cabinas telefénicas,
buzones y casetas, se presentara proyecto justificativo de su ubicacion urbana, siendo
previa su aprobacién preceptiva municipal, mediante la oportuna licencia de obra exi-
gida a las compaifiias.
Se procurara concentrar, en lo fisicamente posible, todos los elementos de sefaliza-
cion o servicio, minimizando los obstaculos al peatén.
Los contenedores para recogida selectiva de basuras seran preferentemente del tipo
“soterrado”.
En el disefio de parques, jardines y plazas publicas, se potenciara la plantacién de
arboles de sombra, y se reducira al minimo posible la plantaciéon de césped, flores,
setos y otros elementos vegetales de facil destruccion y costoso mantenimiento; en
general, la superficie de césped y flores en cualquier jardin, no excedera del 15% del
total de la misma.
Siempre que sea posible el alcantarillado se disefiarda mediante red separativa de
aguas negras y aguas pluviales.
Se tendera a disefar red separativa para agua tratada (potable) y no tratada (riego,
etc.). Se evitara la utilizaciéon de conductos de PVC en la red de agua potable.
En el trazado de redes de abastecimiento de agua incluidas en actuaciones de planeamien-
to urbanistico, debe contemplarse una instalacion de hidrantes, la cual cumplira las condi-
ciones establecidas en el Reglamento de Instalaciones de Proteccion contra incendios.
Los hidrantes deben situarse en lugares facilmente accesibles, fuera del espacio desti-
nado a circulacion y estacionamiento de vehiculos, debidamente sefalizados conforme
ala Norma UNE 23 033 y distribuidos de tal manera que la distancia entre ellos medida
por espacios publicos no sea mayor de 200 m.
La red hidraulica que abastece a los hidrantes debe permitir el funcionamiento simul-
taneo de dos hidrantes consecutivos durante dos horas, cada uno de ellos con un cau-
dal de 1.000 I/min y una presién minima de 10 m.c.a. Cuando no se pudiera garantizar
dicho caudal de abastecimiento de agua, puede aceptarse que este sea de 500 I/min.
Si, por motivos justificados, la instalacion de hidrantes no pudiera conectarse a una red
general de abastecimiento de agua, debe haber una reserva de agua adecuada para
proporcionar el caudal indicado.
Las infraestructuras de las redes publicas de comunicaciones electronicas en los ins-
trumentos de planificacion urbanistica se sujetaran a las normas UNE (133100-1 Cana-
lizaciones subterraneas; 133100-2 Arquetas y camaras de registro; 133100-3 Tramos
interurbanos; 133100-4 Lineas aéreas; 133100-5 Instalacion en fachada).
La normativa especifica de aplicacién a la ocupacion del dominio publico y la propiedad
privada para la instalacion de redes publicas de comunicaciones electronicas dictada
por las distintas Administraciones publicas con competencias en materias de protec-
cion del medio ambiente, la salud publica, la seguridad publica, la defensa nacional, la
ordenacién urbana o territorial y tributacién por ocupacion del dominio publico, debe-
ra ser publicada en un diario oficial de ambito correspondiente al de la Administracién
competente (s/. Ley 9/2014, de 9 de mayo, de Telecomunicaciones).
Vertidos a la red de alcantarillado.
Vertidos a la red de alcantarillado.
De forma general, queda prohibido verter directamente a la red de alcantarillado muni-
cipal sustancias que, por su naturaleza, puedan causar efectos perniciosos en la fabrica
de alcantarillado e instalaciones anejas, perjudicar el normal funcionamiento de las ins-
talaciones de depuracion, dificultar las operaciones de mantenimiento e inspeccion del
alcantarillado por creacion de atmdsferas peligrosas o nocivas para el personal encar-
gado, o que puedan originar molestias publicas.
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Asimismo, queda prohibido el vertido al alcantarillado de las sustancias que a continuacion

se relacionan con caracter no exhaustivo:

a) Materias sélidas o viscosas en cantidades o tamafios que, por si mismas o inte-
rrelacionando con otras, produzcan obstrucciones o sedimentos que impidan el
correcto funcionamiento y conservacién del alcantarillado.

b) Disolventes o liquidos organicos inmiscibles con el agua, combustibles o inflama-
bles, como gasolina, petroleo, tolueno, tricloroetileno, etc.

c) Sustancias sélidas potencialmente peligrosas: carburo, cloratos, hidruros, etc.

d) Gases o vapores combustibles, inflamables o téxicos, o procedentes de motores
de combustion interna.

e) Materiales colorantes solo seran admisibles si se comprueba su desaparicion en
el tratamiento de depuracion, o el productor justifica debidamente la biodegradabi-
lidad de los mismos.

f)  Materiales que, por sus propiedades o cantidad, por ellos mismos o tras reaccion
con otros, puedan originar:

1. Formacion de mezclas inflamables o explosivas.

2. Lacreacion de atmésferas molestas, insalubres, peligrosas o toxicas que difi-
culten el trabajo del personal encargado de la inspeccion y mantenimiento de
las instalaciones publicas de saneamiento.

3. Sustancias que, por si mismas o a consecuencia de procesos que tengan lugar
dentro de la red de alcantarillado, posean o adquieran propiedades corrosivas
capaces de dafar los materiales del alcantarillado o de las instalaciones de
saneamiento, o perjudicar al personal a su servicio.

g) Radionucleidos de naturaleza, cantidad o concentraciéon que infrinjan las regla-
mentaciones establecidas al respecto por los organismos competentes.

h) Residuos industriales o comerciales que, por sus concentraciones o caracteristi-
cas toxicas o peligrosas, requieran un tratamiento especifico y/o un control perio-
dico de sus posibles efectos.

i)  Se prohibe la utilizacion de trituradores y dilaceradores domésticos con vertido a la
red de alcantarillado; solo en casos excepcionales y justificados se podra autorizar
la instalacién de trituradores industriales.

j)  Se prohibe verter pinturas y barnices en cantidades que puedan ser origen de peli-
gro u obstruccion.

k) Otras materias no admitidas en la Normativa vigente, o que causen efectos nocivos
conforme a la evaluacién de impacto.

2. Los niveles de emision o concentraciones maximas instantaneas permitidas en los ver-
tidos o colectores municipales seran, con caracter general, los siguientes, sin perjuicio
de lo que puedan establecer otras disposiciones de rango superior, o las que pudieran
adoptarse para instalaciones concretas:

PH 5, 5-9, 5 (uds pH)
Temperatura 40 grados Celsius
Solido en suspension 500 mg/l

DBO (en O) 500 mgl/l

Aceites y grasas 100 mgl/l

Fenoles totales 5 mg/l

Cianuros 2 mgl/l

Sulfuros totales 2 mg/l

Hierro 10 mg/|

Arsénico 1 mg/l

Plomo 1 mgl/l

Cromo total 5 mgl/l

Cromo hexavalente 1 mgl/l

Cobre 2 mgl/l

Zinc 5 mgl/l

Mercurio 0,05 mg/I

Niquel 2 mg/l

Cadmio 0,5 mgl/l

Selenio 1 mgl/l

Estafio 2 mg/l

Para otros contaminantes no incluidos en la relacion se fijaran en cada caso los limites
y condiciones a establecer por los organismos competentes para ello.

3. En el caso de que un establecimiento genere vertidos que no cumplan con las carac-
teristicas admisibles fijadas en los epigrafes anteriores, debera disponer en su propia
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parcela de instalaciones de depuracion hasta el nivel necesario para cumplirlas.

Cada parcela industrial debera contar con una arqueta de control de vertidos, para su
posible aforo y toma de muestras por el Ayuntamiento o administracion inspectora com-
petente. Dichas arquetas deberan recoger la totalidad del agua residual generada en la
industria, deberan estar situadas antes de la conexion a la red de alcantarillado muni-
cipal, y deberan ser permanentemente accesibles desde el terreno de dominio publico.
Vertidos no evacuados a la red de alcantarillado.

Aquellos vertidos que puedan afectar directa o indirectamente a dominio publico hidrau-
lico deberan contar con permiso y cumplir las condiciones que el Organismo de Cuenca
correspondiente establezca para los mismos.

Se prohiben los vertidos directos a cauces de agua.

Los vertidos directos al terreno tendran por objeto aprovechar la capacidad del suelo
como depurador o el aporte de elementos fertilizantes de las aguas residuales. Para
su autorizacion se tendra en cuenta la naturaleza y aptitud del suelo (capacidad de fil-
tracion, de fijacion y propiedades estructurales), la composicién y carga superficial del
vertido, y la vegetacién o cultivo.

En cualquier caso, se prohibe el vertido directo al terreno sin tratamiento adecuado en
las actividades sanitarias, mataderos, granjas, industrias de curticion de piel y cuales-
quiera cuyas caracteristicas sean un riesgo potencial para el medio ambiente. En con-
creto se prohibe la distribucion del agua residual mediante riego por aspersion sin una
previa desinfeccion que asegure la eliminaciéon de microorganismos patdgenos.

Solo con caracter excepcional podra autorizarse la inyeccién de aguas residuales al
subsuelo tras un tratamiento adecuado. Se exceptuan de esta prohibicion las aguas de
origen predominantemente doméstico, de carga contaminante inferior a 150 habitan-
tes o equivalente, que sean previamente tratadas en fosas sépticas de doble camara
y que a continuacion dispongan de zanjas filtrantes, pozos filtrantes o filtros de arena
adecuadamente dimensionados como elementos de nitrificacién.

Se atenderan las Ordenanzas del art. 14 de la Revision del Plan Aragonés de Sanea-
miento y Depuracién 2009 (Decreto 107/2009, de 9 de junio, del Gobierno de Aragén;
BOA num. 125 de 1/jul/2009), y lo dispuesto en el Reglamento de los vertidos de aguas
residuales a las redes municipales de alcantarillado (Decreto 38/2004 de 24 de febrero,
BOA num. 30 de 10/mar/2004).

Vertidos de suelos urbanizables a la red de alcantarillado.

A los suelos urbanizables que incorporen sus vertidos a la red municipal de alcantari-
llado existente, ademas del coste de las redes de conexion, se les aplicaran, en con-
cepto de tratamiento de aguas residuales, las cargas urbanisticas fijadas en el punto
14 de Ordenanzas de la Revisién del PASD-2009 (Decreto 107/2009, de 9 de junio, del
Gobierno de Aragon / BOA num. 125 de 1/jul/2009).

Conservacion del medio ambiente urbano.

En suelo residencial, siempre que sea viable, se exigira el enterramiento de todas las
conducciones eléctricas de alta o baja tension, asi como de las de telecomunicaciones,
mediante convenio entre las Compafiias concesionarias y el Ayuntamiento, de modo que
se simultaneen las obras de urbanizacion que haya de efectuar el Ayuntamiento, con las de
enterramiento de las instalaciones eléctricas y telefonicas por parte de las respectivas Com-
pafias, con avisos previos y reciprocos para su oportuna programacion y coordinacion.
Siempre que sea viable, toda renovacién y/o nueva instalacién de lineas eléctricas o
telefénicas en suelo residencial urbano o urbanizable en desarrollo, habra de realizar-
se mediante conducciones subterraneas.

Toda obra nueva, de reforma o de rehabilitacion, prevera sus instalaciones de contado-
res, empalmes, cajetines, etc., para acometidas subterraneas.

La publicidad exterior en toda clase de edificios, y la colocacién de aparatos de climati-
zacion en fachadas, solo se autorizara previa licencia, en la cual se hagan constar las
condiciones a que debera sujetarse, en orden a preservar el entorno urbano en que
aparezca.

Quedan prohibidas la colocacién de puertas o elementos de apertura que invadan la
via publica, asi como aparatos de climatizacién y antenas parabdlicas en fachadas visi-
bles desde la via publica.

TITULO VI. REGIMEN JURIDICO DE LA EDIFICACION

CAPITULO |. DEBERES DE CONSERVACION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO

Art. 126
1.

2.

Obligacion genérica de conservacion de las edificaciones.

Los propietarios de las edificaciones deberan conservarlas en buen estado de seguri-
dad, salubridad, ornato publico y calidad ambiental, cultural y turistica (TR-LUA-254).
El Alcalde podra ordenar de oficio, o a instancia de cualquier interesado, la ejecucion
de las obras necesarias para la conservacion de las buenas condiciones de seguridad,
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salubridad y ornato de las edificaciones, urbanizaciones o terrenos, cuando sus propie-

tarios no cuidaren de esta conservacion a que estan obligados.

Incumplido el plazo establecido en la orden de ejecucion, el municipio podra optar entre

la ejecucion subsidiaria, la expropiacion del inmueble, la aplicacion de lo dispuesto en

TR-LUA-217 a 224, o la imposicion de multas coercitivas, sin perjuicio de la aplicacion

de las sanciones que pudieran corresponder, de acuerdo con TR-LUA-258 y RDU-10.3.

Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si estuviesen comprendidas en el

limite del deber de conservacion que les corresponde s/. TR-LUA-254.3, o supusieran

un aumento de valor para el inmueble, y hasta donde este alcance; cuando lo rebasa-
ren, y para obtener mejoras de interés general, podra subvencionarse, de acuerdo con

TR-LUA-256 y RDU-11.2.

Se entenderan obras contenidas dentro del limite del deber de conservacion que

corresponde a los propietarios, y a su costa, aquellas que:

a) Mantengan los terrenos, urbanizaciones de iniciativa particular y edificaciones, en
condiciones suficientes de seguridad, salubridad y ornato publico, segun los crite-
rios técnicos consagrados de estabilidad y habitabilidad, y los propios de caracter
estético de las presentes Normas.

b) Todas aquellas obras de conservacion, adaptacion y reformas minimas necesarias,
para obtener las condiciones anteriores de seguridad, salubridad y ornato, cuyo cos-
te de reparacion sea igual o menor que el 50% del valor de una construccién de nue-
va planta, con similares caracteristicas e igual superficie util 0, en su caso, de dimen-
siones equivalentes que la preexistente, realizada con las condiciones necesarias
para que su ocupacion sea autorizable, excluido el valor del suelo (TR-LUA-254.3).

Cuando las anteriores obras de conservacién, adaptacion, o reforma, minima y nece-
saria, rebasaren estos limites, podra plantearse el supuesto de declaracion técnica de
estado ruinoso del inmueble (TR-LUA-261 a 263), o bien ordenarse su conservacion
para obtener mejoras de interés general en edificios catalogados, en cuyo caso las
obras se ejecutaran con cargo a los fondos de la entidad que lo ordene, en la cuantia
precisa que rebase el limite del deber de conservacién que corresponde a los propie-
tarios (TR-LUA-256).

Obligaciones de conservacion especifica del patrimonio catalogado.

Los propietarios de inmuebles del patrimonio catalogado, ademas de las obligaciones

genéricas de conservacion del articulo anterior, deberan realizar las obras de adap-

tacion, conservacion y reforma, requeridas por el presente Plan, para adecuarlos a

sus condiciones estéticas, ambientales y de seguridad, salubridad y ornato publico

(TR-LUA-254).

Los propietarios, poseedores o usuarios de escudos, emblemas, piedras heraldicas,

rollos de justicia, cruces y demas piezas y monumentos de analoga indole, no podran

cambiarlos de lugar ni realizar en ellos obras o reparacion alguna sin previa autoriza-
cion del Ayuntamiento.

Cuando se produzcan hallazgos de interés arqueolégico, sera de inmediata aplicacién

los efectos suspensivos previstos en caso de concesién de licencia.

Se prohiben y se declaran expresamente “fuera de ordenacion”, toda clase de usos

indebidos, anuncios, carteles, cables, postes, marquesinas o elementos superpuestos

y ajenos a los edificios catalogados en cualquier grado.

Los edificios, elementos, instalacién o conjuntos catalogados, cuya declaracion de

estado ruinoso pueda establecerse, se procedera a su demolicion o despiece de las

partes o elementos en estado de ruina, siendo obligatoria la presentacion de antepro-
yecto previamente a cualquier demolicion, ajustandose este a la reproduccion, siempre
que el criterio de vivienda actual lo permita, del edificio, partes o elementos a demoler.

La reconstruccion del edificio o partes, segun Proyecto que desarrolle el Anteproyecto

aprobado, debera realizarse en un plazo no superior a 5 afios.

Cualesquiera obras que hubiesen de realizarse en edificios catalogados, aunque fuesen

obras menores, se realizaran bajo la direccion y supervision de técnicos competentes.

CAPITULO II. EDIFICIOS Y USOS «<FUERA DE ORDENACION»

Naturaleza y alcance del concepto de «fuera de ordenacién».

Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion definitiva del pla-
neamiento urbanistico que resultaren disconformes con el mismo por afectar a alinea-
ciones, viales, zonas verdes o espacios libres, equipamientos, contener usos incom-
patibles u otras razones analogas, o estar prevista su expropiacién, seran calificados
como fuera de ordenacion. (TR-LUA-82.1).

No podran realizarse en ellos obras de consolidacién, aumento de volumen, moderni-
zacién o incremento de su valor de expropiacién, pero si las pequefias reparaciones
que exigieren la higiene, ornato y conservacion del inmueble. (TR-LUA-82.2).
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En casos excepcionales podran autorizarse obras parciales de consolidacion, cuando
no estuviese prevista la expropiacién o demolicién de la finca en el plazo de 15 afios a
contar desde la fecha en que se pretendiere realizarlas. (TR-LUA-82.3).
Los edificios erigidos legalmente con arreglo al planeamiento anteriormente vigente
(antes de la aprobacion del presente PGOU), siempre que no estén afectados por sis-
temas de viario, espacios libres o equipamiento, no se consideran “fuera de ordena-
cién” aunque resulten disconformes con las condiciones de edificacién impuestas por
el nuevo planeamiento.
Estos edificios podran ser objeto de las siguientes clases de obra:
o De consolidacion, reparacion, reforma interior y rehabilitacion, referidas a usos
permitidos por el plan
o De mejora de sus condiciones de ornato, comodidad e higiene
o De medidas correctoras de las correspondientes actividades, asi como de cam-
bios de uso a otros permitidos por el planeamiento
No podran ser objeto de obras encaminadas al aumento de volumen cuando supongan
exceso con respecto a las limitaciones previstas en el nuevo planeamiento.
Ningun edificio catalogado por su interés monumental, arquitecténico o ambiental sera
considerado fuera de ordenacion.
Tendran la consideracion de “fuera de ordenacién con caracter sustantivo”, aquellas
parcelas, edificios o instalaciones no catalogados, que constituyan “edificacion o ele-
mento impropio” por hallarse actualmente con una calificacion o uso global del suelo
contrario al sefialado en el Plan o por afectar a sistemas (viario, espacios libres, equi-
pamientos) previstos por el PGOU.
Las edificaciones habitadas y en buen uso que estuviesen en la circunstancia del
numero anterior, por razones sociales y econdémicas, y no estando catalogadas, se
consideraran en situacién excepcional, a los efectos del art. 82.3 del TR-LUA/2014.
Las que se hallaren en estado ruinoso o deshabitadas o deviniesen por fuerza mayor
en dicho estado, no siendo edificios catalogados, no seran consideradas en tal caso
como excepcion.
Tendran la consideracion de “fuera de ordenacion con caracter adjetivo” las partes de
las edificaciones o elementos impropios que se hallasen disconformes con las con-
diciones genéricas del Plan de orden estético, higiénico o de seguridad y usos por-
menorizados; o porque algunos de sus elementos afiadidos (marquesinas, celosias,
materiales, colores, publicidad, decoraciones, etc.), sean disconformes con dichas
condiciones. En ellos podran imponerse las alteraciones oportunas, obras de adapta-
cion, restauracion supresion o sustitucion de dichos elementos disconformes, para que
el edificio recupere o adquiera las condiciones suficientes de adecuacion al ambiente y
a su grado de Proteccion exigibles por las presentes Normas, y como condicion para la
obtencion de titulo habilitante de cualesquiera obras o como condicién obligada dentro
del deber de conservacion o reforma que corresponde a los propietarios conforme a
TR-LUA-225 y 254.

CAPITULO lIl. ESTADO RUINOSO DE LA EDIFICACION

Condiciones para la declaracién de ruina.

Se entendera que una construccion esta en estado ruinoso [TR-LUA-261 y 254] cuando

en ella concurra alguno de los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para asegurar la estabilidad,
seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales, devolver la salubridad o
calidad ambiental o recuperar las condiciones minimas para un uso compatible
con el planeamiento supere el limite del deber normal de conservacion, repre-
sentado por la mitad del valor de una construccion de nueva planta, con similares
caracteristicas e igual superficie util o, en su caso, de dimensiones equivalentes
que la preexistente, realizada con las condiciones necesarias para que su ocupa-
cion sea autorizable.

b) Cuando el coste de los trabajos y obras realizados como consecuencia de las dos
Ultimas inspecciones periddicas, sumado al de las que deban ejecutarse, supere
el limite del deber normal de conservacién, con comprobacién de una tendencia
constante y progresiva en el tiempo al incremento de las inversiones precisas para
la conservacion del edificio.

c) Cuando se requiera la realizaciéon de obras que no pudieran ser autorizadas por
encontrarse el edificio en situacion legal de fuera de ordenacion o en la situacion
prevista en TR-LUA-269.4.

Antes de declarar la ruina de una edificacion, el municipio podra adoptar la resolucién

de rehabilitar o conservar el inmueble, e iniciara u ordenara la iniciacion de las obras

necesarias en un plazo maximo de seis meses, hasta eliminar el estado fisico de ruina.
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En tal caso, el propietario debera sufragar el importe de las obras hasta donde alcance

su deber de conservacion.

La declaracion de la situacion legal de ruina debera disponer las medidas necesarias

para evitar dafios a personas y bienes, y pronunciarse sobre el incumplimiento o no del

deber de conservacion de la construccion o edificacion.

La declaracion legal de ruina comportara la aplicacién del régimen de edificacion for-

zosa establecido en TR-LUA-217 a 224.

El propietario de construcciones o edificaciones declaradas en ruina debera:

a) Proceder, a su eleccion, a la completa rehabilitacion o a la demolicion, salvo que
se trate de una construccién o edificacion catalogada, en cuyo caso no procede la
demolicion.

b) Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y las obras necesarios para
mantener y, en su caso, recuperar la estabilidad y la seguridad, en los restantes
supuestos.

Cuando una construccién o edificacion amenace con derruirse de modo inminente, con
peligro para la seguridad publica o la integridad del patrimonio protegido, el Alcalde
podra disponer todas las medidas que sean precisas, incluido el apuntalamiento de la
construccion o edificacion, su desalojo y la ejecucion de demoliciones totales o parcia-
les, sin que ello suponga exencion de la responsabilidad que incumbe al propietario, ni
implique la declaracion de la situacién legal de ruina.

TITULO VII. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION y SUS USOS
CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Aplicacion. Ambito.

El presente Titulo, al igual que las restantes prescripciones del Plan, seran de obser-
vancia y aplicacion obligatoria, en tanto no sean alteradas por un procedimiento modi-
ficatorio, igual al seguido para su aprobacion, con arreglo a lo dispuesto en el TR-LUA.
Las presente Normas Urbanisticas, desde su entrada en vigor, derogan todos los
aspectos coincidentes, no complementarios, de la Normativa aplicable existente con
anterioridad.

Las Ordenanzas particulares de aquellas figuras de Planeamiento que pudieran redac-
tarse, desarrollando o complementando el presente Plan, se atendran a las presentes
especificaciones, sin contradecirlas ni alterarlas.

Las presentes condiciones generales de la edificacion seran de aplicacion integra-
mente en las obras de nueva planta y ampliacion; asi como en las partes nuevas de la
edificacion que sean objeto de reforma o reestructuracion, y en las de rehabilitacion o
restauracion en lo referente a instalaciones y condiciones de uso y seguridad.

Su aplicacion e interpretacion corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Ariza.

Seccion 1.2 Definiciones.

Solar.

Se entiende por solar, la unidad predial o parcela, ubicada en suelo urbano, y suscep-

tible de ser edificada conforme al PGOU.

Tendran la condicién de solar [TR-LUA-14 y TR-LUA-12] aquellas parcelas de suelo

urbano que reunan los siguientes requisitos para ser edificables:

o Que estén urbanizadas con arreglo al PGOU, teniendo sefaladas alineaciones y
rasantes

o Que, para su edificacion, no deban cederse terrenos para destinarlos a viario
publico (regularizar alineaciones o completar la red viaria), espacios libres o equi-
pamientos

o  Que cuenten con los servicios urbanisticos suficientes, a saber: red viaria pavimen-
tada y adecuada para el transito de peatones y vehiculos rodados, con un nivel
de consolidacion suficiente para permitir la conectividad con la trama viaria basica
municipal, servicios de abastecimiento y evacuacién de agua, suministro de energia
eléctrica, servicios de telecomunicaciones y gestion de residuos, de caracteristicas
adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se haya de construir

La posesion de la condicion de solar no implica por si misma el derecho a otorga-

miento de licencias de edificacion o parcelacién, cuando la parcela no retina las con-

diciones de edificabilidad exigidas por el PGOU, o esté incluida en alguna “unidad de

ejecucion”.

Alineaciones y rasantes.

Las alineaciones contenidas en la documentacién del presente Plan o de aquellos que

lo desarrollen, tendran el caracter de alineacion oficial, y diferenciaran los limites entre

la propiedad publica y la privada, y entre las superficies edificables y las que no lo son.
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Alineacién oficial exterior o de calle. Sefala el limite entre los espacios publicos para
viales o plazas y las parcelas o solares. En general, salvo sefialamiento concreto en
los planos, sera la definida por la linea de edificacion actual.

Alineacién oficial interior de parcela o manzana. Sefiala el limite entre la propiedad
susceptible de edificacion y el espacio no edificable interior de parcela o manzana,
conformando los patios.

Alineacién oficial de fachada. Marca el limite a partir del cual se levanta la edificacién,
gue sera o no, coincidente con las alineaciones exterior e interior, en funcién de las
condiciones de retranqueo o fondos de edificacién impuestos. Podra referirse a toda
o parte de la altura del edificio, tanto al interior como al exterior de la manzana. La ali-
neacién de fachada solo podra rebasarse con los salientes o vuelos autorizados, tanto
a calle como al interior de manzana.

Parcela edificable. Es la parte del solar comprendida dentro de las alineaciones oficiales.
Finca fuera de alineacion. Es aquella en que la alineacién oficial corta la superficie de
la finca, limitada por las alineaciones actuales.

Finca remetida. Es aquella en que la alineacion oficial queda fuera de la finca.
Retranqueo. Se define como la anchura de la faja de terreno comprendida entre la ali-
neacion oficial de la fachada y la alineacién de calle.

Rasante oficial. Sera la marcada en el Plan, o Proyecto de Urbanizacion que lo desa-
rrolle, o en su defecto, la actual marcada por los Servicios Técnicos Municipales. Se
define como el perfil longitudinal de la via publica o plaza, que sirve como nivel oficial
a efectos de medicién de alturas.

Rasante actual. Es el perfil longitudinal de las vias existentes en la actualidad.

Plano de rasante es el plano horizontal situado en la media de las cotas de rasante
(natural o modificada) de los vértices de ocupacion del edificio; plano de rasante infe-
rior del edificio es el plano horizontal que pasa por el punto mas bajo del edificio en el
que este contacta con la rasante natural o modificada del terreno (la mas baja de las
dos), o con la rasante oficial.

Superficies. Alturas.

Superficie ocupada. Es la definida por la proyeccién vertical sobre un plano horizontal
de las lineas exteriores de la edificacion, incluyendo vuelos cerrados y abiertos (excep-
to aleros y vuelos sobre espacio publico), y construcciones bajo rasante. Se exceptuan
del computo las piscinas y balsas descubiertas.

Superficie edificada. Se define como la comprendida entre los limites exteriores de la
edificacion en cada planta.

A efectos de superficie edificada, las terrazas y cuerpos volados computaran como
el 100% de su superficie, forjada o cubierta, cuando estén limitadas por, al menos, 3
caras cerradas, y el 50% en los demas casos.

Quedan excluidos, sin ser computados como superficie edificada, los porches publicos
y pasajes de acceso a espacios publicos interiores de manzana o parcela.

Superficie maxima ocupada en planta. y la relacion expresada en porcentaje, entre la
superficie ocupada y la de la parcela.

Superficie edificada total. Es la suma de las superficies edificadas en cada una de las
plantas de la edificacion.

Superficie libre no edificable. Se define como la parte de la parcela excluida de la
superficie ocupada.

Fondo edificable. Se define como la dimension edificable medida perpendicularmente
en cada punto a la alineacion oficial de calle, que define todas las alineaciones oficiales
interiores, tanto en toda la altura de la edificacién, como a partir de determinada planta.
Edificabilidad. Se designa con este nombre, la medida de la edificacién permitida en
una determinada area del suelo. Puede establecerse de modo absoluto, en cifra total
de m2 edificados (suma de todas las plantas), o de modo relativo, m? edificados (suma
de todas las plantas), por cada m? de superficie de la parcela edificable, de la manzana
0 zona de que se trate.

Altura de la edificacion. Es la distancia vertical desde la rasante de la acera o del terre-
no, en su caso, en contacto con la edificacion, a la cara inferior del forjado que forma
el techo de la ultima planta.

Altura de pisos. Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos.
Espesor de forjado. Es la suma de los correspondientes a solado, forjado, incluido cielo
raso y aislantes.

Altura libre de los pisos. Es la distancia de la cara del pavimento, a la inferior del techo
de la planta correspondiente.

Espacios libres de la edificacion.

Patios de parcela. Son los espacios libres situados dentro de la parcela edificable. Pue-
den ser abiertos o cerrados.
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Patio de manzana. Es el espacio libre definido por las alineaciones oficiales interiores,
o por la adicién de patios de parcela; debera cumplir que en él pueda inscribirse un
circulo de diametro minimo igual a dos tercios de la altura del edificio mayor, medida
desde la rasante del terreno.

Plantas de la edificacion.

Planta baja (PB).

Es la planta inferior del edificio, cuyo techo (cara superior) estd mas de 1 m sobre la
rasante de la acera, y/o cuyo piso esta hasta un maximo de 0,50 m bajo rasante 6 1 m
por encima de dicha rasante.

Semisotano (PSS).

Se entiende por semisotano, la planta de la edificacidn situada bajo la planta baja, que
tiene parte de su altura por debajo de la rasante de la acera, siempre y cuando su techo
(cara superior) se encuentre entre 0,50 y 1 m sobre dicha rasante (en la definicién de
alturas se les denomina media planta). No computa a efectos de edificabilidad, pero si
a efectos de ocupacion.

Sétano (PS).

Se entiende por sétano, la totalidad o parte de la planta cuyo techo se encuentra, en
todos sus puntos, por debajo de la altura de 0,50 m sobre la, rasante. No computa a
efectos de edificabilidad, pero si a efectos de ocupacion.

Atico (PAT).

Se entiende por planta atico la ultima planta habitable del edificio, con una superficie
construida maxima del 50% de la superficie de la planta inmediata inferior.

En edificios alineados a vial debera retranquearse como minimo 3 m de las alineacio-
nes oficiales exteriores (o de calle).

Computan tanto a efectos de edificabilidad como de nimero de plantas.

Planta bajo cubierta o falsa (PBC).

Se entiende por falsa, la planta situada directamente bajo la cubierta del edificio, sien-
do su techo la citada cubierta, y no un forjado horizontal; en la definicion de alturas se
les denomina media planta (1/2 planta).

A efectos de edificabilidad computa la superficie construida de la planta cuya altura
libre sea mayor o igual a 1,50 m.

En la definicion de alturas se les denomina PBC o media planta (1/2 planta).
Entreplanta o altillo.

Se entiende por entreplanta o altillo la planta de la edificacién, situada en el seno de
otra planta, a la cual esta abierta, y separada un minimo de 3 m. de cualquier fachada.
No computan a efectos del nUmero de plantas, pero si a efectos de edificabilidad.
Espacios bajo cubierta.

Se entiende espacio bajo cubierta, el situado directamente bajo la cubierta del edificio,
siendo su techo la citada cubierta y no un forjado horizontal.

No son habitables, si bien pueden destinarse a trasteros o instalaciones comunes del
edificio.

No computan a efectos de edificabilidad ni de numero de plantas.

Usos.

Usos permitidos. Son los que se consideran adecuados en las zonas, que se sefialan
en las presentes Normas.

Usos prohibidos. Son aquellos que no se consienten por ser inadecuados en las zonas,
que se sefialan en las presentes Normas.

Usos tolerados. Son los usos actualmente existentes y legalmente autorizados que
resultan disconformes con el Plan (en situacion de “fuera de ordenacién”), y que se
permiten hasta la desaparicion de los mismos; no podran ampliarse, ni implantarse
usos similares.

Edificio exclusivo. Es aquel en el cual en todos sus locales se desarrollan actividades
comprendidas en el mismo uso.

Seccion 2.2 Disposiciones comunes.

Altura maxima y numero de plantas.

Se establecen dos unidades, altura maxima y nimero maximo de plantas, que habran
de respetarse ambas a la vez como maximos admisibles.

No obstante, podran formularse Estudios de Detalle (ED) para la reordenacién de volu-
menes con objeto de adaptarse a condiciones particulares o singulares, con la condi-
cion de que no resulten lesivos al interés general, ni supongan un mayor aprovecha-
miento o edificabilidad, y cuenten con una justificacion urbanistica razonable.

Cuando la parcela a edificar sea contigua a edificios catalogados por el PGOU, la
nueva edificacion ajustara sensiblemente la altura de techo de planta baja, altura libre
entre las plantas, y altura de cornisa o alero, a las alturas respectivas de los edificios
catalogados.
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En los demas casos se aplicaran las unidades correlativas de nimero maximo de plan-
tas y altura maxima de cara inferior del forjado-techo de la ultima planta o cara inferior
del alero, del siguiente cuadro:

PB 4m
PB+1 7m
PB+1+1/2 8m
PB+2 10m
PB+2+1/2 11m
PB+3 13m
PB+3+1/2 14 m
PB+4 16m
PB+5 19m
PB+6 22m

La planta bajo cubierta o “falsa” (PBC) y la planta semisétano (PSS), computan como
2 planta.
La planta atico computa como 1 planta.
Por encima de estas alturas maximas solo se podran elevar los faldones de cubierta,
cuartos de maquinas del ascensor, cuartos de instalaciones, cajas de escalera, ele-
mentos complementarios, trasteros, y en ningin caso espacios habitables, con una
altura maxima de 3.5 m.
El numero maximo de plantas esta sefialado en los planos correspondientes en cada
una de las actuales parcelas o zonas. En el caso de que no se sefiale la altura expre-
samente, se podra edificar hasta un maximo de dos plantas.
Las alturas de las edificaciones se mediran:
a) En ordenacion segun alineacioén de vial:
En la vertical que pasa por el punto medio de la alineacion oficial exterior en cada
solar, y desde la rasante oficial de la acera, hasta el plano inferior del forjado de la
ultima planta en la alineacion de fachada, si su longitud no llega a 20 m; si sobrepa-
sara esta longitud, debera escalonarse la construccién por tramos de una longitud
maxima de 20 m, y se tomara en el punto medio de cada tramo
En casa con fachadas opuestas a calles de diferente tolerancia de altura, o de
distinta rasante, se tomara para cada calle la altura y nimero de plantas corres-
pondiente; estas alturas deberan mantenerse en una profundidad minimade 5m, y
podran mantenerse una profundidad maxima de 12 m; la linea que une los fondos
asi definidos definira la altura maxima de la edificacién en el interior de la parcela
En casa con fachada en esquina a calles de diferente tolerancia de altura, podra
tomarse la altura correspondiente a la calle de mayor permisividad de altura, que
solo podra mantenerse en un fondo o longitud de 12 m desde la esquina.
Si la rasante de calle tiene una pendiente superior al 10% sera obligatorio el esca-
lonamiento de la construccion por tramos de una longitud maxima de 10 m, midién-
dose las alturas en el punto medio de cada tramo.
a) En ordenacion de parcelas de ordenacion libre:
La altura y niumero de plantas se consideran referidas al plano de rasante inferior
del edificio, pudiéndose escalonar la construccién por tramos de una longitud maxi-
ma de 20 m
La altura en patios se medira desde el nivel de piso de cota mas baja que tenga huecos
de luz y ventilacion, hasta la coronacion del mismo, incluidos los antepechos si existie-
ren, y no podra superar la altura de fachada a calle en mas de 1,50 m.
Altura de las plantas.
Planta baja.
La altura libre minima de la planta baja cuando no se destine a vivienda sera de 3 m, y
la altura libre maxima sera de 4,5 m.
Las plantas bajas destinadas a vivienda estaran elevadas en todos sus puntos como
minimo 20 cm sobre la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacién.
En las areas con riesgo de inundabilidad con periodos de retorno de 100 y 500 afios
(grafiadas en los planos de calificacién urbanistica), la planta baja de las edificaciones
destinadas a usos residenciales se situara a una cota superior a la de las avenidas de
100 y 500 afios’, lo cual comporta una elevacion de 40cm de la cota de PB respecto a
la rasante actual de los terrenos.
Plantas habitables.
La altura libre minima de plantas dedicadas a una permanencia continuada de las
personas, sera de 2,5 m, admitiéndose 2,20 m en espacios de utilizacién esporadica
(aseos, pasillos, etc.).
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Plantas s6tano y semisotano.

No se permiten viviendas en s6tanos ni en semisoétano.

Los sétanos y semisétanos deberan tener ventilacion suficiente.

Su altura libre minima sera de 2,5 m.

Si el sétano o semisoétano se dedica a aparcamientos su altura libre minima sera 2,20 m.
Entreplantas.

En las plantas bajas no destinadas a vivienda, se permitiran entreplantas cuando for-
men parte del local ubicado en dicha planta y no tengan acceso independiente desde
el exterior.

Tendran una superficie menor del 70% de la de planta baja.

La altura libre minima debajo y encima sera de 2,50 m, salvo que la parte superior se
destine a espacios de utilizaciéon esporadica (aseos, depdsito de materiales, etc.) en
cuyo caso la altura libre minima sera de 2,20 m.

Plantas bajo cubierta o ‘falsas’.

La altura libre minima habitable de bajo cubierta o falsas, sera de 1,80 m.

Patios de parcela.

A efectos de determinar las dimensiones de los patios, su altura H se medira desde el
nivel de piso de la vivienda mas baja cuyas habitaciones ventilen a él, hasta la linea de
coronacion superior de la fabrica, no computandose los remates de la caja de escalera
y ascensor.

Patios cerrados. Se estara a lo dispuesto por el Cédigo Técnico de la Edificaciéon
(CTE), cumpliendo en todo caso los minimos siguientes, que se establecen en funcion
del uso de las habitaciones que abran a ellos:

Dormitorios Cocinas Aseos PB unifamiliar
y escaleras
@ Circulo inscrito 0,30H/3m 0,20H/3m 0,195H/3m 3m
Luces rectas 3m 3m 3m 3m
Superficie H%8 /12 m? H%10/ 12 m? H%20 /9 m? 9 m?

Los patios podran cubrirse con claraboyas translucidas, siempre que se deje un espa-
cio periférico libre sin cierre de ninguna clase, entre las paredes del patio y la clarabo-
ya, con una superficie de ventilacion minima del 20% superior a la del patio.
Patios abiertos.
El frente abierto F no sera inferior a 1/6 de la altura del patio H con un minimo de 3 m.
La profundidad P no sera superior a 1,5 F cuando al patio den dormitorios o estancias,
ni a 2F cuando al patio solo den cocinas, aseos o escaleras.
Seran admisibles los patios abiertos que cumplan los requisitos de circulo inscrito y
luces rectas de los patios cerrados, siempre y cuando a ellos no den estancias.
No tendran la consideracion de patio los retranqueos de fachada, ya sean al exterior o
a patio, cuya profundidad, medida normalmente al plano de la fachada, no sea superior
a 1,50 m. y siempre que en los planos laterales no abran huecos. Las paredes de los
patios abiertos se consideraran como fachadas a todos los efectos.
Todos los patios deberan tener acceso.
Entrantes, salientes y vuelos.
No se permitira sobresalir de la alineacion oficial, mas que con los vuelos que se fijan
en estas Ordenanzas.
El vuelo maximo sera en general de 1/10 de la anchura de la calle.
Los vuelos a patio de manzana seran, como maximo, iguales a los permitidos en facha-
da principal.
Se prohiben los cuerpos salientes en planta baja; estos solo podran aparecer a partir
del forjado de la planta primera.
Los cuerpos salientes, deberan ser rematados a una distancia de la medianeria nunca
inferior a su propio vuelo.
El volumen maximo de cuerpos volados cerrados sera:

V max.=Sf1xv/2

Sf1 = superficie fachada a cota superior al primer forjado

v = vuelo maximo en la zona
Sin perjuicio de lo que especificamente se sefiale en la regulacién de Zonas, se permiten
en general los aleros, con un vuelo maximo de 0,50 m respecto de la alineacién oficial.
Los toldos y marquesinas sobre via publica tendran una altura minima de 2,50 m. sobre
esta, y podran llegar como maximo a 20 cm. de la linea de calzada.
Excepto en casco antiguo, se consienten terrazas entrantes, con profundidad no supe-
rior a la altura entre forjados ni a su anchura; esta profundidad se contara a partir de
la linea exterior del saliente del balcén o terraza si la hubiere; las terrazas entrantes
apareceran a una distancia minima de 50 cm de la medianeria.
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No se permitira el retranqueo de las construcciones de la alineacion oficial de fachada
en casco antiguo; en el resto de zonas con alineacion oficial obligatoria, podra autori-
zarse a través de Estudio de Detalle, afectando a un minimo de 4 parcelas consecutivas,
el cual debera resolver el encuentro con la alineacién oficial de fachada.

Fachadas.

Las traseras, fachadas posteriores, y en general paramentos que hayan de quedar vis-
tos, siquiera sea temporalmente, deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad
sean analogas a las de fachada principal.

No se permiten los porches mas que en los lugares sefialados explicitamente o los que
se reflejen en los Estudios de Detalle de la zona afectada debidamente aprobados.
En el caso de que la edificacion no ocupe todo el frente de parcela, el espacio o espa-
cios libres quedaran limitados por un cerramiento adecuado, situado en la alineacion
de la via publica.

Los cerramientos o vallados de parcelas con edificios retranqueados seran diafanas o
con vegetacion, pudiendo tener como maximo un murete macizo o de fabrica de altura
no superior a 1 m, con pilares, postes o machones en su caso, de hasta 3 m de altura,
y entre ellos cierre diafano hasta dicha altura maxima, completandose en su caso sola-
mente con vegetacién por detras y por encima.

Todos los solares deberan vallarse con la solidez suficiente y una altura minima de
2m.

Modificacion de fachadas.

Podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de una fachada existente de
acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un resultado homogéneo del conjun-
to arquitectonico.

Se podra autorizar el cerramiento de terrazas existentes de acuerdo con las determi-
naciones de un proyecto de conjunto de fachada, que debera presentar la comunidad
o propietario del edificio en cuestion.

La modificacion de fachadas en plantas bajas requerira su adecuacién al conjunto del
edificio, tanto en lo que atafie al disefio, como en materiales y solucién constructiva.
Instalaciones.

Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos
o extractores podran sobresalir del plano exterior de la fachada. Si se instalaran debe-
réan no perjudicar la estética de la fachada, ni producir goteo u otro tipo de molestia a
los viandantes.

Los equipos de acondicionamiento o extraccion en locales situados en alineacién exte-
rior, no podran tener salida a fachada a menos de 3,00 metros sobre el nivel de la acera.
Las placas solares, antenas (colectivas o individuales) o elementos similares, en fun-
cion del tipo de elementos de que se trate, se ubicaran en la cubierta general del edifi-
cio o integradas en la fachada de modo que no incidan significativamente en la compo-
sicion o imagen arquitectonica de la misma.

Marquesinas.

Se prohibe la construccion de marquesinas excepto cuando estén incluidas en el pro-
yecto del edificio en obras de nueva planta, o cuando se trate de actuaciones conjuntas
de proyecto unitario, acordes con la totalidad de la fachada del edificio, de idénticas
dimensiones, saliente y materiales en todos los locales de planta baja, y exista com-
promiso de ejecucién simultanea.

Puertas.

Las puertas de la fachada (accesos, garajes, etc.) no invadiran el espacio publico en
su apertura.

Medianerias.

Todos los paramentos de esta naturaleza deberan tratarse en forma que su aspecto y
calidad sean analogas a los de las fachadas.

Las medianerias que, por cambio de uso o calificacion de la parcela colindante, queda-
sen al descubierto con caracter definitivo, constituyendo fachada a plaza, via publica,
parque o espacio libre o publico, deberan ser tratadas como tales fachadas nobles; se
podran abrir huecos, balcones, miradores, etc., previo Proyecto de Reforma aprobado
por el Ayuntamiento, y segun los plazos que este estableciera segun la importancia de
tales medianerias, en el aspecto urbano.

Cuando por diferencias de alturas definitivas entre los edificios colindantes hubiesen
de quedar medianerias vistas, estas deberan ser tratadas como fachadas.

Cuando por motivo de realizarse cualesquiera obras de construccion, reforma, amplia-
cién, etc., hubiesen de quedar medianerias o paramentos al descubierto incluso tem-
poralmente, éstos deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean analogas a
los de las fachadas, siendo por cuenta del propietario que ejecute las obras los gastos
que ocasione dicho tratamiento.
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Art. 143 Cubiertas y tejados.

1. Deberé tenderse a emplear la misma pendiente y sistema de cubricién predominante
en el frente de las manzanas en que se encuentre la edificacion.

2. Las cubiertas podran ser planas o inclinadas.

Las cubiertas inclinadas estaran formadas por planos con una pendiente minima del
25% y maxima del 35% con respecto al plano horizontal, la cumbrera que remata el
plano de cubierta estara a una altura maxima de 3,5 m. sobre el plano horizontal del
alero, debiendo fraccionarse la cubierta en varios planos para cumplir con esta condi-
cion, si fuese necesario o conveniente.

3. El espacio resultante bajo cubiertas inclinadas no sera habitable, si bien puede desti-
narse a trasteros o instalaciones comunes del edificio.

4. Todo elemento que sobresalga de los planos de cubierta, sera construido y tratado con
la misma calidad que la fachada del edificio a que pertenece.

5. En cubiertas inclinadas se permiten placas solares y lucernarios para acceso a la mis-
ma, o iluminacién de escaleras o falsas, siempre que se sitden en los planos inclinados
de la misma; no se permiten por contra mansardas, buhardillas u otros elementos ana-
logos sobresalientes de los planos inclinados de cubierta.

Art. 144 Aparcamientos.

1. Todo proyecto de edificio de nueva planta, estara obligado a incluir para la obtencion
de la licencia de obra, el numero de plazas de aparcamiento precisas para cumplir con
las dotaciones que se indican mas adelante.

2. Cuando se trate de obras de reforma, reestructuracion o ampliacién en edificios catalo-
gados, los aparcamientos podran no disponerse siempre que sea expresamente auto-
rizado por los Servicios Técnicos Municipales.

3. Cuando la parcela sea claramente inaccesible al vehiculo, se considerara que exis-
te imposibilidad técnica para exigir el aparcamiento en la misma; ello sera justificado
mediante el preceptivo informe de los Servicios Técnicos Municipales.

4. ElAyuntamiento podra denegar la apertura de establecimientos generadores de trafico
(uso comercial, garaje, industrial, etc.) en aquellas fincas situadas en vias que por sus
condiciones geométricas, urbanisticas o de trafico, asi lo aconsejen.

5. Las dotaciones de reserva de aparcamientos seran:

. Una plaza por cada 100 m2 (o fraccién superior) construidos de vivienda o aparta-
mento como minimo.

. Una plaza por cada 10 plazas o 100 m2 (o fraccion superior) construidos de uso
hotelero, o sanitario como minimo.

. Una plaza por cada 5 empleados o 100 m2 (o fraccion superior) construidos de uso
comercial o industrial como minimo.

En los casos en que el nimero de plazas de aparcamiento se especifique en funciéon de

la superficie, se tomara para el calculo de esta el total de la edificada, comprendiendo

en ella no solo la del local destinado a la actividad que se considera, sino también la de

los servicios, almacenes y otros anejos de la misma.

6. Las condiciones de disefio, superficie, rampas, galibos, radios de giro, instalaciones,
etc., de los garajes, seran las establecidas en las “Ordenanzas para la construccion,
instalacion y uso de establecimientos y garajes” que se adjuntan como Anexo a las pre-
sentes Normas Urbanisticas, y como minimo las contenidas en la legislaciéon de VPO.

7. Las licencias que comporten division de unidades anteriores de vivienda, o transforma-
cion de uso, se exigira que vayan acompafadas del numero de plazas correspondien-
tes (en cualquiera de los casos sefialados).

CAPITULO Il. CONDICIONES GENERALES DE USO DE LA EDIFICACION

Art. 145 Clasificacion de usos.

Los usos posibles de la edificacion se clasifican en:
a) Uso de vivienda.

b) Uso de garaje-aparcamiento y servicios del automovil.
) Uso de industria y almacenes.
)
)

o O

Uso comercial, de oficinas y hosteleria.
Uso publico: parques y jardines, educativo-cultural, deportivo, sanitario- asisten-
cial, religioso y espectaculos.
Art. 146 Viviendas.
1. Se entiende por vivienda unifamiliar la situada en parcela independiente, en edificio
aislado o agrupado a otro, con acceso exclusivo desde la via publica.
2. Se entiende por vivienda colectiva la situada en edificios con acceso comun desde la
via publica para varias residencias.
3. Se entiende por apartamento, la vivienda de superficie reducida, no menor de 40 m?
utiles.

)
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Art. 147
1.

Art. 148
1.

Toda vivienda debera ser exterior, para lo cual cumplira las siguientes condiciones:

a) Que tenga huecos directos a una calle, plaza o jardin de dominio y uso publico,
accesible a vehiculos de emergencia.

b) Que tenga huecos directos a un espacio libre, de uso publico, permanentemente
accesible (sin puertas de cierre) a vehiculos de emergencia, en el que se pueda
inscribir una circunferencia de 15 m de diametro minimo.

c) Que satisfaga la condicién anterior en una longitud de fachada de como minimo 5 m
a la que recaigan habitaciones vivideras.

Se prohibe toda nueva vivienda interior, o que no cumpla con las condiciones anterio-

res; solo se permitiran obras de mejora de sus condiciones higiénicas en las ya exis-

tentes, siempre que no tiendan a consolidar mas su situacion de vivienda interior.

No se consentiran viviendas en sétanos, semisétano, entreplantas, o espacios bajo

cubiertas inclinadas.

Las condiciones espaciales, de disefio, dimensionales para cada habitacién y programa,

calidades técnicas de la construccion, dotaciones e instalaciones, condiciones higiéni-

cas, acusticas, térmicas, de seguridad, de iluminacion, de proteccion contra incendios,
etc., serdan como minimo las exigidas para VPO-VPA, y demas disposiciones vigentes
sobre las citadas materias, cualquiera que sea la iniciativa y destino de las viviendas.

La pieza de cocina-comedor sera admisible Unicamente en viviendas de uno 6 dos dor-

mitorios y superficie Gtil menor de 60 m2.

Se exceptuan las viviendas a rehabilitar o restaurar, que se regiran por sus disposicio-

nes especificas.

Deberan preverse condiciones suficientes para un uso correcto y adecuado de la

vivienda por parte de los discapacitados fisicos o sensoriales, segun la Ley 3/1997,

de 7 de abril, de “Promocion de la accesibilidad y supresion de barreras arquitectoni-

cas, urbanisticas, de transportes y de la comunicacion” (BOA 18/abr/1997), y Decreto

19/1999, de 9 de febrero, del Gobierno de Aragén “Barreras arquitectonicas. Regla-

mento” (BOA 15/mar/1999), y Cddigo Técnico de la Edificacién (CTE-DB-SUA)..

Las nuevas edificaciones préximas a fuentes de ruido (carreteras, ferrocarril, indus-

trias, etc.), deberan incluir en su Proyecto estudios de determinacion de los niveles

sonoros esperables, asi como los medios de proteccion acustica imprescindibles en
caso de superarse los umbrales recomendados, de acuerdo con lo establecido en la
normativa vigente (Ley 37/2003, de 17 de noviembre, de Ruido, BOE 18/11/2003; RD

1513/2005, de 16 de diciembre, que la desarrolla en lo referente a la evaluacion y ges-

tion del ruido ambiental, y RD 1367/2007, de 19 de octubre que la desarrolla en lo refe-

rente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas) y en su caso
en la normativa autonémica.

Garaje. Aparcamiento. Servicios del automévil.

Se denomina, garaje-aparcamiento a todo lugar destinado a la estancia de vehiculos

de cualquier clase, incluyéndose en su ambito los lugares anexos de paso, espera o

estancia de vehiculos, asi como los depdsitos para venta de coches.

Se denominan estaciones de servicio, a los establecimientos de expendeduria de car-

burantes para vehiculos.

Se consideran talleres del automovil, los locales destinados a la conservacion y repa-

racion de automoviles. A los talleres del automovil les sera de aplicaciéon la Normativa

referente a uso industrial, aunque se hallen emplazados dentro de un garaje.

El Ayuntamiento podra denegar la apertura de garajes y talleres del automovil en aque-

llas fincas situadas en vias que, por sus condiciones geométricas, urbanisticas o de

trafico, asi lo aconsejen.

Las estaciones de servicio dispondran de aparcamientos en numero suficiente para no

entorpecer al transito, con un minimo de tres plazas por surtidor.

Los talleres del automovil estaran obligados a ejercer su actividad dentro de su parcela,

en la que estaran previstos los espacios suficientes para el estacionamiento de los vehi-

culos que de ellos dependan, prohibiéndose la utilizacién de la via publica a este objeto.

Industria. AImacenes.

El uso industrial se clasifica en:

a) Taller familiar-artesano.

b) Pequefa industria.

c) Industria ligera.

d) Industria pesada.

Taller familiar-artesano.

Se caracteriza esta industria por constituir laboratorios o talleres de caracter individual

o familiar, utilizando maquinas o aparatos movidos a mano, o por motores de pequefia

potencia, que no transmitan molestias al exterior y que no produzcan ruidos, emana-

ciones o peligros especiales.
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Condiciones:

. Superficie maxima: 200 m2

. Ruido maximo: 30 Db medidos en el exterior y locales colindantes.
. N° maximo de operarios: 20.

. Es compatible con el uso residencial, en planta baja o piso.

3. Pequena industria.

Comprende pequefias industrias, que produzcan algunas molestias tolerables en

menor grado, pero permisibles segun su situacién con respecto a la vivienda, siempre

que por sus caracteristicas no produzcan desprendimiento de gases, polvos u olores

molestos, ruidos excesivos, vibraciones o peligro incompatible, y que pese a que pue-

dan tener la clasificacion expresa de actividad molesta y peligrosa, los efectos produ-

cidos sean pequefios y las medidas correctoras que se adopten permitan erradicar o

reducir, segun los niveles maximos permitidos en la normativa, las molestias o el peligro.

Comprende también los almacenes con las mismas limitaciones que las fijadas para

la industria.

Condiciones:

. Superficie maxima: 500 m2

. Ruido maximo: 35 Db medidos en el exterior y locales colindantes.

. Es compatible con el uso residencial, en naves o edificios independientes, plantas
bajas, patios de manzana, o parcelas interiores.

4. Industria ligera.

Comprende instalaciones industriales de tamafio variable, que normalmente requieren
instalacion en zonas industriales, pero que en ciertos casos pueden ser toleradas en
las zonas en que la mezcla de usos existentes, no justifique limitacion mas rigurosa.
Comprende igualmente los almacenes. Unicamente quedan excluidas las industrias
definidas como insalubres y peligrosas en el Decreto de 30 de Noviembre de 1.961
(Decreto 2414/61).

Condiciones:

*  Ruido maximo: 45 Db medidos en el exterior y locales colindantes.

. Industria incomoda, admitida totalmente aislada en edificios independientes.

5. Industria pesada.

Se trata de industrias y actividades clasificadas como insalubres, nocivas y peligrosas,
asi como todas aquellas que por sus emisiones y vertidos de gases, liquidos, o detritus
solidos, puedan causar perturbaciones a las poblaciones.

Esta industria aparecera totalmente aislada en poligonos especificos.

6. La medicion de decibelios se efectuara en la parte exterior de la medianera o fachada
de la industria, o en el interior del domicilio del vecino mas afectado por las molestias.

7. Se estara a lo dispuesto en la legislacion competente y en particular en las siguientes
disposiciones:

—Ley 11/2014 de 4 de diciembre, de Prevencion y Protecciéon Ambiental de Aragén

—Ley 34/2007 de 15 de noviembre de calidad del aire y proteccién de la atmésfera.

—Real Decreto 1254/1999 de 16 de julio, sobre medidas de control de riesgos inheren-
tes a accidentes graves en los que intervengan peligrosas

—Cualquier otra disposicion concordante, que sea aprobada durante el plazo de eje-
cucién del Plan.

8. El Ayuntamiento podra denegar la apertura de establecimientos industriales en aque-
llas fincas situadas en vias que por sus condiciones geométricas, urbanisticas o de
trafico, asi lo aconsejen.

9. Los locales destinados a uso de industria, dispondran de los servicios minimos, insta-
laciones, etc., que se establecen en su respectiva reglamentacion especifica.

Art. 149 Comercial. Oficinas. Hosteleria.

1. Uso comercial. Es el uso que corresponde a locales de servicio al publico destinados
a la compra-venta al por menor, o permuta de mercancias, comprendidos en las agru-
paciones de la rubrica 52, de la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas
(C.N.A.E.), incluyendo las superficies de almacenamiento anexas al establecimiento.

2. Los Comercios al por mayor (rubrica 50 y 51 C.N.A.E.), seran asimilados a la categoria
de pequena industria, o industria ligera.

3. Los establecimientos comerciales de superficie superior a 100 m? solo podran empla-
zarse en calles pertenecientes a la red viaria primaria o secundaria. EI Ayuntamiento
podra denegar la apertura de este tipo de establecimientos en aquellas fincas situadas
en vias que por sus condiciones geomeétricas, urbanisticas o de trafico, asi lo aconsejen.

4. Cualquier proyecto comercial en gran superficie que quisiera instalarse debera reali-
zar la tramitacion previa del informe o licencia comercial siguiendo el procedimiento
previsto en la Ley 4/2015, de 25 de marzo, de Comercio de Aragon (BOA num. 68 de
10/04/2015).
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Art.

150

Uso de oficinas. Se incluyen en este uso las actividades privadas o publicas de caracter
administrativo, burocratico, financiero, gestor, y de profesiones liberales o despachos
privados (rubricas 63, 65, 66, 67, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 85, y 91 de la C.N.A.E.).

Uso de hosteleria. Se divide en dos grupos:

a) Servicios de restaurante, cafés, etc., con o sin espectaculos (rubricas 553, 554 y 555
de la C.N.A.E.).

b) Servicio de hospedajes: es el uso que corresponde a un servicio publico, destina-
do al alojamiento temporal, incluidas sus instalaciones complementarias de come-
dores, deportivas, tiendas, garajes, etc. (rubricas 551 y 552 de la C.N.A.E.). Por
constituir un uso publico, es protegido en general, alli donde existe actualmente.

Los locales destinados a uso comercial, de oficinas, o de hosteleria. dispondran de los

servicios minimos que se establecen en su respectiva reglamentacion especifica.

Uso publico.

En este uso genérico, se incluyen los terrenos de uso y dominio publico (o subsidiaria-

mente, dominio privado comunitario), que comprende exclusivamente:

Espacios libres y zonas verdes destinadas a parques y jardines.

Zonas deportivas de recreo y expansion.

Centros culturales y docentes.

Centros sanitario-asistenciales.

Centros religiosos.

Espectaculos en general.

Servicios administrativos.

Los espacios libres y zonas verdes destinados a parques y jardines publicos, incluidos

como sistema general o local, seran de dominio y uso publico.

El Ayuntamiento sefialara en cada caso (cuando no estuviera indicado en el Plan), el

mejor uso pormenorizado, definiendo de forma detallada la especifica utilizacion de

los inmuebles y solares sefialados en el Plan para uso de dotaciones y equipamientos
comunitarios, segun las dimensiones y caracteristicas de la zona concreta y las oportu-
nidades y necesidades colectivas de la poblacién residente a la que hubiera de servir.

Las cesiones obligatorias y gratuitas que el PGOU sefiala como uso de dotaciones y

equipamiento comunitario, se obtendran mediante delimitacién de unidades de actua-

cién, que permitan la distribucion justa de los beneficios y cargas de la actuacion.

Las cesiones obligatorias que no permitan la repercusion de cargas y beneficios se

obtendran mediante expropiacion, contribuciones especiales, compra, permuta, u otros

meétodos, conforme al RG 46, 197 y 198.

Espacios libres.

Espacios con caracter de uso publico, destinado a caminar, circular, pasear, estar, etc., que-

dan incluidos en estos conceptos los parques, paseos, calles, plazas, zonas de juego, etc.

Condiciones. Se permitiran exclusivamente las construcciones necesarias para el

acondicionamiento y definiciéon de dichas areas libres.

Zonas deportivas.

Se consideran asi los campos de deportes en todas sus aspectos, locales destinados a

la practica del mismo, piscinas y similares, sean de caracter particular o publico.

Condiciones. Sus instalaciones, se atendran a las disposiciones especificas vigentes.

Centros culturales.

Se consideran incluidos en los mismos, los edificios dedicados a dotaciones sociales y

culturales, del tipo de centros civicos, salas de reunion, hogares de juventud, bibliote-

ca, casas de cultura, museos y pinacoteca, salas de conferencias y exposiciones, cine-
clubs, teatro de aficionados, tele-clubs, etc.

Condiciones. Cumpliran las establecidas por los usos de comercio, industria, vivienda,

y espectaculos que le fueran de aplicacion.

Centros docentes.

Incluye los espacios, edificios y locales, destinados a funciones docentes, que se con-

sideren de obligatoria determinaciéon en los planes, y que corresponden a los siguien-

tes niveles educativos:

a) Centros de educacion infantil y primaria.

b) Centros de educacion secundaria.

c) Centros de Bachillerato.

d) Centros de Formacion Profesional.

e) Centros especiales.

Condiciones. Las construcciones de este tipo se atendran en todo a lo dispuesto por el

Ministerio y Consejeria de Educacion.

Centros sanitario-asistenciales.

Corresponde a los edificios o instalaciones destinadas al tratamiento y alojamiento de

enfermos, y los dedicados a prestar servicio a aquellas personas que por su caracter

y situacion lo requieran.

O O O0OO0OO0OO0OOo
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10.

1.

12.

13.

Se clasifican de la siguiente manera:

a) Equipamiento asistencial: guarderias, residencias de ancianos, etc.

b) Equipamiento sanitario: Centros de Higiene y Dispensarios Locales, Centro Sani-
tario Subcomarcal, Ambulatorios, Policlinicas, Hospitales o Centros Sanitarios
Comarcales y Especiales.

Condiciones. Cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones vigentes sobre la

materia.

Centros religiosos.

Comprende los edificios destinados a culto religioso o de vida conventual.

Condiciones. Cumpliran las establecidas para los usos de vivienda, hosteleria y salas

de reunion en lo que les fuera de aplicacion.

Espectaculos en general.

Corresponden a este uso los locales destinados al publico con fines de cultura y recreo

(bailes, recitales, etc.).

Condiciones. Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes sobre poli-

cia de espectaculos.

Centros administrativos.

Se incluyen dentro de este uso los locales, edificios o espacios dedicados a un variado

conjunto de dotaciones, que podemos reagrupar bajo los siguientes epigrafes:

a) Servicios Administrativos:

Ayuntamiento. .
Juzgado.
Organismos de la Administracion del Estado.

b) Servicios de Orden:

Comisarias y cuarteles de la Guardia Civil. .
Centros de detencién.
Policia Municipal y de Trafico.

Condiciones. Cumpliran las establecidas para los usos que les fueran de aplicacién.

Servicios de Higiene y Prevencion.

Se engloban en este epigrafe:

Servicio de recogida y eliminacion de residuos.
Matadero.
Cementerio.
Condiciones. Cumpliran las establecidas para los usos que les fueran de aplicacién.

CAPITULO Ill. CONDICIONES DE SEGURIDAD E HIGIENE DE LAS INSTALACIONES

Art. 151

Art. 152

Art. 153

Art. 154
1.

Condiciones Generales.

En las edificaciones y obras, toda clase de instalaciones, subida de humos, chime-
neas, conducciones, desagles, maquinaria, etc., se realizaran en forma que garan-
ticen tanto al vecindario como a los viandantes, la supresion de molestias, olores,
humos, vibraciones, etc., de conformidad con la Ley 34/2007, de 15 de noviembre,
de calidad del aire y proteccion de la atmosfera (BOE num. 275 de 16/nov/2007),
Ley 11/2014 de Prevencion y Proteccion Ambiental de Aragon, y demas disposiciones
complementarias.

Servicios en locales publicos.

Se observara la circular 10/76 de la Direccion General de Sanidad. Subdireccién Gene-
ral de Medicina Preventiva, sobre servicios higiénicos de los lugares publicos cuando
no hubiese reglamentacién especifica (se adjunta como Anexo ).

Supresion de barreras arquitectonicas.

Todos los lugares de uso publico (supermercados, garajes, espectaculos, comercios,
etc.), tendran previstos en sus elementos de uso comun (tales como accesos, urina-
rios, ascensores, etc.), medidas suficientes que garanticen la accesibilidad de perso-
nas con discapacidad, y cochecitos de nifio, ademas de los medios mecanicos de ele-
vacién que fueran necesarios.

En todos los edificios deberan preverse condiciones suficientes para un uso correcto y
adecuado de la vivienda por parte de los discapacitados fisicos o sensoriales, segun
la Ley 3/1997, de 7 de abril, de Promocion de la accesibilidad y supresion de barreras
arquitectonicas, urbanisticas, de transportes y de la comunicacién (BOA 18/abr/1997),
Decreto 19/1999, de 9 de febrero, del Gobierno de Aragén de “Barreras arquitecténicas.
Reglamento” (BOA 15/mar/1999), y Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE-DB-SUA).
Normativa Especifica de la Edificacion.

En virtud del RD 314/2006, de 17 de marzo (BOE num. 74 de 28/mar/2006), es de obli-
gado cumplimiento para todos los proyectos y obras de edificacion el Cédigo Técnico
de la Edificacion (CTE).
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Art. 155

Art. 156
1.

5

Las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion (NTE), seran de aplicacién recomendable
en todo aquello que por sus condiciones materiales y tecnolégicas no altere la natura-
leza de la edificacion tradicional.

CAPITULO IV. ZONAS

Tipos de ordenacion.

La ordenacién fisica de las zonas se regula a través de los siguientes tipos de orde-

nacion:

Edificacion segun alineacion de vial.

Corresponde al tipo de edificacién entre medianeras (o pareada en su caso), a lo largo

del frente continuo de un vial, y cuyas condiciones de edificacion se regulan basica-

mente por la profundidad edificable, la altura reguladora maxima, numero de plantas
maximo, y ocupacion de edificaciones auxiliares de planta baja.

Parcelas de ordenacion libre.

Corresponde al tipo de edificacion fijada en base a la forma y tamafio de las parcelas,

sin prefigurar la localizacion de las edificaciones, cuyas condiciones de edificacion se

regulan basicamente a través de un porcentaje maximo de ocupacion, indice de inten-
sidad de edificacién o edificabilidad, altura y nimero de plantas maximo, y en su caso
unas distancias a linderos de parcela.

Volumetria especifica.

Corresponde a ordenaciones en las que la edificacion, regulada a través de un coefi-

ciente de edificabilidad zonal, o de un modo concreto a través de los volumenes (areas

de movimiento y numero de plantas), definidos por el PGOU.

Zona de Casco Antiguo (CA)

Tipo de ordenacion.

Sera el de edificacion segun alineaciones de vial, preservando en general las condiciones

actuales a través del mantenimiento de las alineaciones existentes, y la conservacién

de la forma de ocupacién histérica en las parcelas.

Parcelacion.

a) Para modificar la parcelacion actual sera precisa la obtencién de licencia de par-
celacion. Cualquier agregacion de parcelas cuya superficie supere el 30% de la
superficie de la manzana, requerira la previa aprobacion de un Estudio de Detalle,
salvo en las Unidades de Ejecucién definidas por el Plan.

b) Parcela minima:

o Superficie: 100 m?

o Longitud minima de fachada 5 m

o Setolera la edificacion en parcelas existentes (anteriores a la aprobacion pro-
visional del PGOU) de superficie y/o longitud de fachada inferiores.

Alineaciones.

a) Con caracter general y obligatorio, la alineacion oficial exterior coincidira con la
alineacion oficial de fachada, y sera la existente, excepto cuando explicitamente
se indica en los planos de Ordenacion modificaciéon de la misma.

b) En general no se permiten porches ni retranqueos, pudiendo autorizarse éstos
mediante Estudio de Detalle referido a un ambito minimo de un tramo de fachada
comprendido entre dos calles transversales.

Ocupacion.

a) Se distingue entre de la planta baja y la de las plantas alzadas, y entre edificaciéon
principal, y edificaciones secundarias o auxiliares en planta baja, en las cuales no
se permite el uso residencial.

b) La edificacion principal se situara en la parte anterior de la parcela, y su profun-
didad edificable maxima sera de 15 m, excepto las edificaciones que la superan
actualmente las cuales podran mantener su profundidad en tanto no sean derriba-
das. Se establece un fondo siempre autorizable de 8 m.

o Planta baja:
Edificacién principal:
Fondo maximo: 15 m.
Fondo minimo (siempre autorizable): 8 m.
Edificaciones secundarias: 100%.
o Plantas alzadas:
Edificacién principal:
Fondo maximo: 15 m.
Fondo minimo (siempre autorizable): 8 m.

Alturas.

La definicidon de alturas se realiza para la edificacion principal s/. manzana o frente de

manzana por referencia al niumero maximo de plantas.

79



Num. 293 22 diciembre 2018

10

En todo caso, la ultima planta permitida puede ser en forma de “falsa” (planta cuyo techo

es la cubierta inclinada, que alcanza la fachada principal con altura entre 1y 2 m, y se

manifiesta en la misma con huecos de menor dimensién situados bajo el alero), las cua-
les seran obligatorias cuando la posean las dos edificaciones principales colindantes.

En edificaciones secundarias, la altura maxima sera de PB/4 m.

Cubiertas.

a) La cubierta de las edificaciones principales seréa inclinada, con pendiente com-
prendida entre 25% y 35%, y contara con alero similar al de las edificaciones cata-
logadas de su entorno. No se permiten faldones convexos con dos pendientes, ni
azoteas o terrazas en la cubierta de la edificacion principal, si bien las edificacio-
nes secundarias podran tener cubierta plana o azotea.

b) El material de cubiertas inclinadas sera similar a los de los edificios catalogados
de su entorno y en todo caso teja drabe ceramica de los colores tradicionales en
la zona (gama amarillo -rojo teja).

c) No se permiten buhardas, lucanas o mansardas sobresalientes del plano de
cubierta, excepto las tradicionales buhardillas de salida a cubierta, una por cubier-
ta, con hueco de 1 m de ancho como maximo y superficie maxima 1 m2.

d) Las cajas de escalera y cuartos de maquinaria de ascensores se resolveran bajo
los faldones de cubierta.

e) Los elementos sobresalientes del plano de cubierta (chimeneas y conductos de
ventilacién), no superaran el plano que pasando por el alero tiene una inclinacién
de 30° con el plano horizontal, con altura maxima de 1,20 m. sobre cota de cum-
brera. La superficie de estos elementos serd menor del 10% de la superficie total
cubierta. El material de los mismos sera como los de fachada y cubierta.

Cerramientos.

a) Los materiales (color, textura, etc.) de los cerramientos (fachadas y medianiles),
seran los tradicionales en la zona o similares; a este fin, se consideran materiales
tradicionales, aquellos utilizados originalmente en edificios catalogados (reves-
timientos continuos o jaharrados o ladrillo cara-vista), debiendo justificarse este
extremo en el proyecto demostrando la adecuada insercion en el entorno.

b) En el caso de que la edificacion no ocupe totalmente el frente de parcela, el espacio
o espacios libres quedaran limitados por un cerramiento adecuado, de altura igual a
la de planta baja de dicha edificacién, situado en la alineacién oficial exterior; dicho
cerramiento debera tratarse como fachada a todos los efectos; en él podra haber
puertas de peatones o vehiculos, para el acceso al interior de la parcela.

Huecos.

a) Formay proporciones: vertical hasta cuadrada
2a>h>a [h=altura del hueco / a=anchura del hueco]

b) Distancia minima a medianerias: 1/2 a

c) Proporcion hueco/macizo menor del 50%

d) Composicion de fachadas con correspondencia vertical (como si se tratase de
muros de carga); los huecos de planta baja se compondran con los de plantas
alzadas, no admitiéndose reduccion de machones mayor del 50% (excepto puer-
tas de vehiculos), debiendo ser éstos macizos y con zécalo.

e) Se permiten solanas bajo cubierta, segun la tipologia tradicional, siempre que tengan
una profundidad libre minima de 3,5 m, quedando prohibidas otras terrazas entrantes.

f)  Las carpinterias seran de madera barnizada o pintada, admitiéndose también alu-
minio (excepto anodizados en color natural), hierro y PVC.

Vuelos.

a) Se permiten exclusivamente vuelos de balcones y aleros, siendo este ultimo obli-
gatorio; no se permiten tribunas o miradores cerrados, si bien podran autorizar-
se por el Ayuntamiento en algunos casos, en calles de mas de 10 m de ancho,
siempre que la tribuna o mirador sea un elemento acristalado con carpinteria (de
madera o metalica), adosado a fachada, y en ningun caso de obra; su tipologia
(materiales, construccién, proporciones, etc.), sera la habitual en la poblacion,
considerandose como tales las existentes en edificios catalogados.

b) Vuelo maximo de aleros: 60 cm.

¢) Vuelo maximo de balcones: 1/10 del ancho de calle, con un maximo de 50 cm en
calles de anchura mayor de 4 m, y 30 cm. en calles de ancho igual o menor de 4 m.
Sobre espacio privado el maximo vuelo sera el mismo.

d) Grosor maximo de losas de balcén: 15 cm; las barandillas seran de hierro macizo;
la proporcion del hueco a balcén sera: 2a 2 h 2 1,5a.

Escaleras.

En edificios de uso residencial colectivo de un maximo de 3 plantas (B+2), se permiten

escaleras con ventilacion e iluminacion cenital, con hueco de escalera de superficie

minima de 1,50 m2, con un ancho minimo de 0,80 m.
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Usos.
a) Usos caracteristicos: residencial, hospedaje y equipamiento publico, que ocuparan
como minimo el 50% de la superficie total edificada en cada parcela.
b) Usos incompatibles: industria ligera e industria pesada.
c) Usos compatibles, exclusivamente:
Hosteleria.
Comercial y oficinas.
Almacenes, taller familiar-artesano y pequefia industria en planta baja.
Garaje, aparcamiento y servicios del automovil en planta baja.

Art. 157 Manzanas con alineacion interior no rebasable (MAINR).

1.

Alineaciones.
Con caracter general y obligatorio, la alineacion oficial exterior coincidira con la alineacion
oficial de fachada, y sera la existente, salvo que explicitamente se sefale en Planos de
Ordenacion una distinta.
Asimismo, se sefala en Planos de Ordenacién una alineacion interior que no podra ser
rebasada por la edificacion salvo en planta baja.
Unicamente se permiten los porches y retranqueos, sefialados explicitamente en Planos
de Ordenacion, o determinados mediante Estudio de Detalle aprobado.
Parcelacion.
a) Parcela minima:
o  Superficie: 100 m?
o Longitud minima de fachada 5 m
Ocupacion.
o Planta baja: 100%.
o Plantas alzadas: entre alineaciones no rebasables
Alturas.
o Entre alineaciones se indica en planos: B+1, B+2, B+3, etc.
o En patio de manzana: PB, 6 4 m.
Cubiertas.
La inclinacion de la cubierta con el plano horizontal estara comprendida entre 0 y 35%.
Los elementos sobresalientes del plano de cubierta (cajas de escalera, ascensores,
chimeneas, conductos de ventilacién, elementos de climatizacion, etc.), no superaran
el plano inclinado que pasando por la interseccion de los planos de fachada con la cara
inferior del ultimo forjado tiene una inclinacion de 30° con el plano horizontal y tendran
una altura maxima de 3,5 m. La superficie de estos elementos sera menor del 5% de la
superficie total cubierta. Los materiales seran como los de fachada y cubierta.
Cerramientos.
En el caso de que la edificacién no ocupe todo el frente de parcela, el espacio o espa-
cios libres, quedara limitado por un cerramiento adecuado, de altura igual a la plan-
ta baja de la edificacién, situado sobre la alineacion oficial exterior. Este cerramiento
debera tratarse como fachada; en él podra haber puertas de peatones o vehiculos para
el acceso al interior de la parcela.
Vuelos.
o Ancho de calle £ 10 m: vuelo maximo: 50 cm.
o Ancho de calle > 10 m: vuelo maximo: 80 cm.
Se permiten tribunas o miradores, debiendo cumplir:
o Vvmax.=SftbxV /2
Vv max.: Volumen volado maximo
Sf+b Superficie de fachada a cota superior a planta baja
V: Vuelo maximo
Usos.
a) Usos caracteristicos: residencial, hospedaje y equipamiento publico.
b) Usos incompatibles: industria ligera e industria pesada.
c) Usos compatibles, exclusivamente:
Hosteleria.
Comercial y oficinas.
Almacenes, taller familiar-artesano y pequena industria en planta baja.
Garaje, aparcamiento y servicios del automovil en planta baja.

Art. 158 Manzanas sin alineacién interior definida (MAIND).

1.

Alineaciones.

Con caracter general y obligatorio, la alineacion oficial exterior coincidira con la alineacion
oficial de fachada, y sera la existente, salvo que explicitamente se sefiale en Planos de
Ordenacion una distinta.

Unicamente se permiten los porches y retranqueos, sefialados explicitamente en Planos
de Ordenacién, o determinados mediante Estudio de Detalle aprobado.
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2. Parcelacion.
Parcela minima:
o  Superficie: 100 m?
o  Longitud minima de fachada 5 m
3. Ocupacion.
o En planta baja: 100%.
o En plantas alzadas: 75%
4. Alturas.
o Entre alineaciones se indica en planos: B+1, B+2, B+3, B+4, etc.
o En manzanas con dos alturas reguladoras distintas, se indica en planos una ali-
neacion no rebasable por la edificacién de mayor altura.
5. Cubiertas.
La inclinacion de la cubierta con el plano horizontal estara comprendida entre 0y 35%.
Los elementos sobresalientes del plano de cubierta (cajas de escalera, ascensores,
chimeneas, conductos de ventilacién, elementos de climatizacion, etc.), no superaran
el plano inclinado que pasando por la interseccién de los planos de fachada con la cara
inferior del ultimo forjado tiene una inclinacién de 30° con el plano horizontal y tendrén
una altura maxima de 3,5 m. La superficie de estos elementos sera menor del 5% de la
superficie total cubierta. Los materiales seran como los de fachada y cubierta.
6. Cerramientos.
En el caso de que la edificacién no ocupe todo el frente de parcela, el espacio o espa-
cios libres, quedara limitado por un cerramiento adecuado, de altura igual a la de plan-
ta baja de la edificacioén, situado sobre la alineacion oficial exterior. Este cerramiento
debera tratarse como fachada; en él podra haber puertas de peatones o vehiculos para
el acceso al interior de la parcela.
7. Vuelos.
o Ancho calle £ 10 m, vuelo maximo: 50 cm
o Ancho calle > 10 m, vuelo maximo: 80 cm
o Se permiten tribunas o miradores, debiendo cumplir: Vv max. = Sf+b x V /2
Vv max.: volumen volado maximo.
Sf+b: superficie de fachada a cota superior a planta baja.
V: vuelo maximo.
8. Usos.
a) Usos caracteristicos: residencial, hospedaje y equipamiento publico.
b) Usos incompatibles: industria ligera e industria pesada.
c) Usos compatibles, exclusivamente:
. Hosteleria.
. Comercial y oficinas.
*  Almacenes, taller familiar-artesano y pequefa industria en planta baja.
. Garaje, aparcamiento y servicios del automovil en planta baja.
Art. 159 Parcelas de ordenacion libre (POL).
1  Tipo de ordenacién.
Sera el de parcelas de ordenacioén libre.
2 Parcelacion.

Zona Parcela minima Frente de fachada minimo
POL/200 200 m? 8 m
POL/400 400 m? 15 m

Se permiten agrupaciones de parcelas y de su edificacién, siempre que se cumplan
para el conjunto las mismas condiciones que para las parcelas integrantes.

3  Alineaciones.
Se establece la alineacion oficial exterior. En general no se fija la alineacion oficial de
fachada.

4 Ocupacion.
La edificacién podra disponerse libremente en la parcela.

Parcela | Ocupacién maxima
Zona minima PB P Alzada Retranqueos obligatorios

POL-200 200 m? 70% 50% Cuando se indiquen en planos
de ordenacioén

POL-400 400 m? 50% 30% 3 m a todo lindero (*)
(*) Se admiten edificaciones auxiliares de altura maxima 3 m (PB), con una ocupacién maxima

del 20% (incluido en el total), que podran adosarse a linderos.

5 Alturas.
La altura reguladora maxima de las edificaciones sera de 7,50 m (PB+1) 6 10,50 m
(PB+1+atico retranqueado 3 m de 2 fachadas).
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Edificabilidad.
Edificabilidad maxima
Zona Parcela minima (neta de parcela)
POL/200 200 m? 1 m?m?
POL/400 400 m? 0,6 m?/m?
Cubiertas.

a) Lainclinacién de la cubierta con el plano horizontal estara comprendida entre 0 y
35%. No se permiten faldones con dos pendientes.

b) El material de cubiertas inclinadas sera uno de los siguientes: teja plana de hor-
migon o ceramica, teja ceramica o de hormigén curva, en los colores tradicionales
en la zona. En edificios no residenciales se permiten otros materiales y colores
integrados en su entorno.

c) Las cajas de escalera y cuartos de maquinaria de ascensores se resolveran prefe-
rentemente bajo los faldones de cubierta.

d) Los elementos sobresalientes del plano de cubierta (cajas de escalera, cuartos de
maquinaria de ascensores, huecos de salida a cubierta, chimeneas y conductos de ven-
tilacion, elementos de climatizacién, etc.), no superaran el plano inclinado que pasando
por la interseccion de los planos de fachada con la cara inferior del ultimo forjado tiene
una inclinacion de 30° con el plano horizontal y tendran una altura maxima de 3,5 m; la
superficie maxima de estos elementos sera el 10% de la superficie de cubierta en pro-
yeccioén horizontal; el material de los mismos sera como los de fachada y cubierta.

Cerramientos.

a) Los materiales (color, textura, etc.) de los cerramientos (fachadas y medianiles),
seran los tradicionales en la zona (aquellos utilizados originariamente en edificios
catalogados).

b) Los cerramientos o vallados de parcela se ajustaran a lo dispuesto en el art. 148.4.

c) Se estara a lo dispuesto en el art. 149, incluyéndose en el tratamiento de media-
nerias los que se produzcan en los edificios colindantes por razén de las nuevas

obras.

9  Vuelos.

a) Sobre espacio publico: vuelo maximo 1/10 del ancho de calle, con un maximo de
80 cm.

b) Grosor maximo de losas de balcén abierto: 15 cm.

c) No se limitan vuelos sobre espacio privado.

d) Se permiten tribunas o miradores, debiendo cumplir:
Vv max. = Sf+b x V /2
Vv max.: volumen volado maximo
Sf+b : superficie de fachada a cota superior a PB
V: vuelo maximo.

Usos.

a) Uso caracteristico: residencial unifamiliar (una vivienda por parcela minima).

b) Usos incompatibles: industria ligera e industria pesada.

c) Usos compatibles, exclusivamente:

*  Hosteleria.

+  Comercial y oficinas.

. Almacenes, taller familiar-artesano y pequefia industria en planta baja.

. Garaje, aparcamiento y servicios del automovil en planta baja.

»  Vivienda colectiva en conjuntos o agrupaciones de viviendas, admitiéndose como
maximo la densidad neta de 1 vivienda por cada 200-400 m2 de parcela (s/. zona
POL-200/400).

Art. 160 Zona de ordenaciéon volumétrica (ZOV).

1

Tipo de ordenacion.

Segun volumetria especifica: la edificacion se regula a través de un coeficiente de edifi-
cabilidad zonal, o de un modo concreto a través de los volimenes (area de movimiento
y altura o numero de plantas maximos) definidos graficamente.

Parcelacion.

a) Parcela minima: 400 m?

b) Frente o fachada minima: 20 m.

Alineaciones.

Se establece la alineacion oficial exterior, y en algunos casos también el area de movi-
miento de las edificaciones definida por alineaciones no rebasables.

Ocupacion.

La edificacion podra disponerse libremente en la parcela (o definirse mediante Estudio
de Detalle cuando asi se exija) cuando solo se regule la intensidad de la edificacion
(edificabilidad y altura maxima), y en las areas de movimiento cuando estas se grafian.

83



Num. 293 22 diciembre 2018

5 Alturas.
La altura reguladora maxima de las edificaciones se define en planos de calificacién o
zonificacién.

6 Edificabilidad.
Se regula mediante un coeficiente de edificabilidad neta, o de modo concreto a través
de los volumenes (area de movimiento y altura o numero de plantas maximos) defini-
dos graficamente.

7  Cerramientos.
Las parcelas podran quedar limitadas por un cerramiento adecuado, situado en la ali-
neacién oficial exterior; dicho cerramiento debera tratarse como fachada a todos los
efectos y sera diafano o con vegetacion, pudiendo tener un zécalo macizo de hasta 1
m. de altura, y pilares, postes o machones en su caso, de hasta 3 m. de alto sobre la
rasante de calle, y entre ellos elementos de arriostramiento, celosia o reja hasta dicha
altura maxima, completandose con vegetacion por detras o por encima.

8 Vuelos.
Sobre espacio publico: vuelo maximo 1/10 del ancho de calle, con un maximo de 100 cm.
Sobre espacio privado: vuelo maximo de 100 cm.

9 Usos.

a) Uso caracteristico: residencial.
b) Usos incompatibles: industria ligera e industria pesada.
c) Usos compatibles, exclusivamente:
Hosteleria.
Comercial y oficinas.
Almacenes, taller familiar-artesano y pequena industria en planta baja.
Garaje, aparcamiento y servicios del automovil.

Art. 161 Zona industrial (ZI).

1

2

Tipo de ordenacion.

Sera el de parcelas de ordenacion libre.

Parcelacion.

a) Parcela minima: 500 m?

b) Frente o fachada minima: 15 m.

Alineaciones.

Se establece la alineacion oficial exterior; no se fija la alineacién oficial de fachada.

Ocupacion.

a) La edificacion podra disponerse libremente en la parcela.

b) La superficie ocupada por edificaciones de cualquier tipo puede alcanzar el 80%
de la superficie de parcela en planta baja, y el 50% en plantas alzadas.

Alturas.

La altura reguladora maxima de las edificaciones sera de 10 m, correspondientes a

PB 6 PB+1, permitiéndose elementos especificos de la industria que necesariamente

hayan de tener mayor altura.

Edificabilidad.

Neta de parcela: 0,8 m?/m? como maximo.

Cerramientos.

a) Las parcelas podran quedar limitadas por un cerramiento adecuado, situado en la
alineacion oficial exterior; dicho cerramiento debera tratarse como fachada a todos
los efectos y sera diafano o con vegetacion, pudiendo tener un zécalo macizo de
hasta 1 m. de altura, y pilares, postes o machones en su caso, de hasta 3 m. de
alto sobre la rasante de calle, y entre ellos elementos de arriostramiento, celosia
o reja hasta dicha altura maxima, completandose con vegetacion por detras o por
encima.

b) Las medianerias que hayan de quedar vistas como consecuencia de las obras,
seran tratadas como fachadas, aun cuando pertenezcan a predios colindantes.

Vuelos.

a) Sobre espacio publico: vuelo maximo 1/10 del ancho de calle, con un maximo de
80 cm.

b) No se limitan vuelos sobre espacio privado.

Usos.

a) Uso caracteristico: industrial y almacenaje en todas sus categorias, garaje, apar-
camiento y servicios del automovil.

b) Usos incompatibles: residencial.

c) Usos compatibles, exclusivamente:

Comercial.
Hosteleria.
Oficinas al servicio de la instalacion principal.
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Art.162
1

2

10

*  Vivienda: una como maximo por instalacion industrial, para el guarda.

Zona de bodegas (BOD).

Tipo de ordenacion.

Sera el de parcelas de ordenacion libre.

Parcelacion.

a) Parcela minima: 100 m?

b) Frente o fachada minima: 5 m

Alineaciones.

Se establece la alineacion oficial exterior; no se fija la alineacioén oficial de fachada.

Ocupacion.

a) La edificacion podra disponerse libremente en la parcela.

b) La superficie ocupada por edificaciones de cualquier tipo puede alcanzar el 20%
de la superficie de parcela.

c) Bajo rasante, se podra ocupar el 100% de la parcela.

Alturas.

La altura reguladora maxima de las edificaciones sera de 3 m, correspondientes a PB.

Edificabilidad.

Neta de parcela: 0,2 m?/m? como maximo.

Cubiertas.

Los elementos sobresalientes del plano de cubierta (cajas de escalera, ascensores,

chimeneas y conductos de ventilacién), no superaran el plano que pasando por extre-

mos de aleros esta inclinado 30° respecto al plano horizontal; la superficie maxima de
estos elementos sera el 10% de la superficie de cubierta en proyeccion horizontal; el
material de los mismos sera como los de fachada y cubierta.

Cerramientos.

a) Las parcelas podran quedar limitadas por un cerramiento adecuado, situado en
la alineacion oficial exterior; dicho cerramiento debera tratarse como fachada a
todos los efectos y sera diafano o con vegetacion, pudiendo tener un zécalo maci-
zo de hasta 1 m. de altura, y pilares, postes o machones en su caso, de hasta 3 m.
de alto sobre la rasante de calle, y entre ellos elementos de arriostramiento, celo-
sia o reja hasta dicha altura maxima, completandose con vegetacién por detras o
por encima.

b) Las medianerias que hayan de quedar vistas como consecuencia de las obras,
seran tratadas como fachadas, aun cuando pertenezcan a predios colindantes.

Vuelos.

a) Sobre espacio publico: vuelo maximo 1/10 del ancho de calle, con un maximo de

80 cm.
b) No se limitan vuelos sobre espacio privado.
Usos.

a) Uso caracteristico: bodegas.

b) Usos incompatibles: residencial, industria ligera e industria pesada.
c) Usos compatibles, exclusivamente:

. Hosteleria.

+  Comercial y oficinas.

*  Almacenes, taller familiar-artesano y pequefa industria.

Art. 163 Zona agricola con tolerancia de viviendas (AGR-VIV).

1

2

Tipo de ordenacion.

Sera el de parcelas de ordenacioén libre.

Parcelacion.

a) Parcela minima: 400 m2

b) Frente o fachada minima: 10 m

Se permiten agrupaciones de parcelas y de su edificacién, siempre que se cumplan

para el conjunto las mismas condiciones que para las parcelas integrantes.

Alineaciones.

Se establece la alineacion oficial exterior. En general no se fija la alineacion oficial de

fachada.

Ocupacion.

a) La edificacion podra disponerse libremente en la parcela.

b) La superficie ocupada por edificaciones de cualquier tipo puede alcanzar el 80%
de la superficie de parcela en planta baja, y el 50% en plantas alzadas.

Alturas.

La altura reguladora maxima de las edificaciones sera de 8 m, correspondientes a PB

o PB+1, permitiéndose elementos especificos del uso agricola que necesariamente

hayan de tener mayor altura.
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6 Edificabilidad.
Neta de parcela: 0,8 m?m? como maximo.
7  Cubiertas.

a) Lainclinacién de la cubierta con el plano horizontal estara comprendida entre 0 y
35%. No se permiten faldones con dos pendientes.

b) El material de cubiertas inclinadas sera uno de los siguientes: teja plana de hor-
migon o ceramica, teja ceramica o de hormigon curva, en los colores tradicionales
en la zona. En edificios no residenciales se permiten otros materiales y colores
integrados en su entorno.

c) Las cajas de escalera y cuartos de maquinaria de ascensores se resolveran prefe-
rentemente bajo los faldones de cubierta.

d) Los elementos sobresalientes del plano de cubierta (cajas de escalera, cuartos de
magquinaria de ascensores, huecos de salida a cubierta, chimeneas y conductos
de ventilacion, elementos de climatizacion, etc.), no superaran el plano inclinado
que pasando por la interseccion de los planos de fachada con la cara inferior del
ultimo forjado tiene una inclinacion de 30° con el plano horizontal y tendran una
altura maxima de 3,5 m; la superficie maxima de estos elementos sera el 10% de
la superficie de cubierta en proyeccion horizontal; el material de los mismos sera
como los de fachada y cubierta.

8 Cerramientos.

a) Los materiales (color, textura, etc.) de los cerramientos (fachadas y medianiles),
seran los tradicionales en la zona (aquellos utilizados originariamente en edificios
catalogados).

b) Los cerramientos o vallados de parcela se ajustaran a lo dispuesto en el art. 148.4.

c) Se estara a lo dispuesto en el art. 149, incluyéndose en el tratamiento de media-
nerias los que se produzcan en los edificios colindantes por razén de las nuevas

obras.
9  Vuelos.
a) Sobre espacio publico: vuelo maximo 1/10 del ancho de calle, con un maximo de
80 cm.

b) Grosor maximo de losas de balcon abierto: 15 cm.
c) No se limitan vuelos sobre espacio privado.
d) Se permiten tribunas o miradores, debiendo cumplir:
Vv méax. = Sf+b x V /2
Vv max.: volumen volado maximo
Sf+b : superficie de fachada a cota superior a PB
V: vuelo maximo.
10 Usos.
a) Uso caracteristico: agricola, que comprende usos industriales hasta la categoria
de industria ligera, almacenaje, garaje, aparcamiento y servicios del automovil.
b) Usos incompatibles: industria pesada.
c) Usos compatibles, exclusivamente:
. Comercial.
. Hosteleria.
+  Oficinas al servicio de la instalaciéon principal.
»  Vivienda: una como maximo por instalacion.

ANEXO |

ORDENANZAS PARA LA CONSTRUCCION, INSTALACION
Y USO DE ESTABLECIMIENTOS Y GARAJES

TITULO I. DEFINICIONES DE ESTACIONAMIENTO Y GARAJE
PROCEDIMIENTO DE CONCESION DE LICENCIAS

Seccion 1.2 Definiciones de estacionamiento y garaje.

Art. 1. Se entendera por ESTACIONAMIENTO, en las presentes Ordenanzas, todo local o
superficie acotada destinado exclusivamente a la guarda de vehiculos de motor, cuya actividad
se desarrolle con el caracter de uso doméstico de los edificios residenciales anejos.

Art. 2. Se entendera por GARAJE, en las presentes Ordenanzas, todo local o superficie
acotada, destinado a la guarda de vehiculos de motor, cuya actividad se desarrolle por sus titula-
res con el caracter de uso mercantil o industrial sujeto a la correspondiente licencia fiscal.

Seccion 2.2 Procedimiento de concesion de licencia.

Art. 3. Para el acondicionamiento y utilizacion de los ESTACIONAMIENTOS, sera necesaria
la concesion de licencia de construccion que se entiende incluida en la licencia de construccion
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del edificio de obra nueva, o separada si se trata de la ampliacion, modificacion o reforma inte-
rior de los locales de un edificio que cuente con licencia de construccién otorgada por el Excmo.
Ayuntamiento; y posteriormente, previa comunicacion del Certificado de Fin de Obra expedido por
el Arquitecto-Director de la misma y solicitud del interesado, mediante la comprobacion de que lo
realizado responde al proyecto para el que se concedi6 la licencia de construccion, la concesion
de la licencia de primera ocupacion y la licencia de badén que se tramitaran simultaneamente.

Art. 4. Los proyectos de construccion o documentos de fin de obra que se acompafaran a
las solicitudes de las licencias exigidas para el acondicionamiento y utilizaciéon de los ESTACIO-
NAMIENTOS deberan hacer referencia expresa a los siguientes aspectos del estacionamiento
proyectado o construido:

a) Memoria justificativa del nUmero de plazas de estacionamientos.

b) Planos acotados de cada una de las plantas dibujando pasillos de circulacién, pla-
zas de estacionamiento, detalles de acceso, e indicacion de los galibos minimos
proyectados o edificados.

Art. 5. Para el acondicionamiento y utilizacién de los GARAJES, sera necesaria la con-
cesion de la licencia previa de instalacion, que se solicitara acompafiada de Proyecto Técnico,
suscrito por el Técnico competente y legalmente capacitado para ello, y la posterior concesion
de la licencia de construccion, finalmente, previa comunicacion por el interesado del Certificado
Final de Obra, y mediante comprobacion de que lo realizado corresponde al proyecto para el que
se concedieron dichas licencias, el otorgamiento de la licencia de apertura y de la licencia de
badén que se tramitaran simultaneamente, todo ello de acuerdo con el Reglamento de Activida-
des Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, sin perjuicio de que las caracteristicas técnicas
que deban reunir los garajes sean las que se determinen en las presentes Ordenanzas.

Para el enganche y funcionamiento de las instalaciones de ventilacién y eléctricas de baja
tension sera necesario obtener autorizacion del Servicio Provincial de Industria y Energia de la
Diputacién General de Aragon.

Art. 6. Los proyectos de instalacion o construccion que se acompanaran a la solicitud de
licencias exigidas para el acondicionamiento y utilizacion de los garajes deberan hacer referen-
cia expresa a los siguientes aspectos del garaje proyectado o construido:

a) Memoria descriptiva con las caracteristicas del local, superficies, accesos, rela-
cion de elementos y servicios instalados, numero de vehiculos, personal, medidas
de seguridad e higiene, ventilacion, iluminacién, ruidos y gases, evacuacion de
aguas residuales, etc.

b) Plano de emplazamiento a escala minima 1:1000 abarcando una zona de 200 metros
de radio, acotando las anchuras de calzada y aceras de las calles de acceso al garaje.

c) Plano de cada una de las plantas del local, a escala recomendable de 1: 100, con
delimitacion de los espacios destinados a guarda de vehiculos, accesos, servicios,
etc., y situacion de todos los elementos de instalacion.

d) Seccidén o secciones de la misma, a escala recomendable 1:100, que mejor ayu-
den a la comprension de lo proyectado, tanto en lo concerniente a la edificacion
como a las instalaciones.

e) Detalle de las arquetas de lodos y dispositivos separadores de grasas y lubrican-
tes en los desagles, asi como de montacargas o cualquier otro elemento que
requiera condiciones especiales de instalacion.

En todo caso se estara a lo dispuesto en el CTE y Reglamento Electrotécnico para Baja
Tension.

Se indicara en estos planos, expresamente, la situacion de las viviendas limitrofes o mas
cercanas, asi como las medianerias, pilares y vias publicas.

TITULO Il. CARACTERISTICAS TECNICAS DE LOS ESTACIONAMIENTOS Y GARAJES
Seccién 1.2 Numero de plazas.

Art. 7.- En cuanto a la previsién de plazas necesarias en estacionamientos anejos a los
edificios, se estara a lo dispuesto en la Normativa del Plan General.

Art. 8.- En garajes con plazas sin sefalizar y vigilancia permanente durante las 24
horas se establecera el numero maximo de plazas y demas condiciones al concederse la
licencia de instalacion, de acuerdo con las caracteristicas del proyecto.

Seccion 2.2 Accesos para vehiculos.

Art. 9.- Se entendera por acceso, el espacio de espera en el limite de la incorporacion
a la via publica y la rampa o pasillo horizontal que sea preciso recorrer hasta llegar a la
planta donde se hallan las plazas sefializadas del estacionamiento.

Art. 10.- Las anchuras minimas de los accesos seran las siguientes:

a) Acceso simple: 4 metros.

b) Acceso doble: 5,50 metros.
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Art. 11.- El nimero minimo de accesos para vehiculos, segun el nUmero de plazas con

que cuenten los estacionamientos o garajes se determinara de la forma siguiente:

a) Hasta 30 plazas, un acceso simple para entrada y salida.

b) De 30 a 100 plazas, un acceso simple para entrada y otro para salida, o bien un
acceso doble de entrada y salida, siendo la eleccion en funcién de la menor afec-
cion posible al trafico y de las caracteristicas del solar.

c) De mas de 100 plazas, un acceso simple por cada 50 plazas o fraccion que exce-
dan de las 100, o su equivalente en accesos dobles, que podra exigirse previo
informe de los Servicios Técnicos Municipales como condicion para la concesién
de las correspondientes licencias por el Ayuntamiento.

Art.12.- Cuando se trate de garaje destinado a parking publico por horas, tendra, en

cualquier caso, dos accesos, uno para entrada y otro para salida independiente.

Seccidn 3.2 Caracteristicas de los accesos para vehiculos.

Art.13.- Todos los garajes y estacionamientos de mas de 3 plazas dispondran de un
espacio de acceso y espera en el limite de su incorporacién a la via publica, de 4 metros
de fondo y 4 metros de ancho minimo, con pendiente menor del 4% en el que no podra
desarrollarse ninguna actividad, situandose la puerta, caso de haberla, retranqueada de ali-
neacién de fachada al menos esos cuatro metros. Se exceptua de esta condicion la zona
de casco antiguo.

Art.14.- Sera preciso que el acceso de entrada sea independiente del de salida, o bien
que siendo el acceso Unico, este tenga 5,50 metros de anchura en linea de fachada yen
toda su zona de espera en los casos siguientes:

a) Cuando el acceso se situe en via de malla basica segun relacién aprobada.

b) Cuando el acceso al garaje o estacionamiento se realice por montacoches.

c) Cuando por consideraciones del vial o necesidades del Trafico, los Servicios Téc-

nicos Municipales estimen oportuno.

Se exceptuaran de estas determinaciones los garajes y estacionamientos de menos de
catorce plazas, o alojados en edificios que tengan un frente de fachada menor de 10 metros.

Art. 15.- La transicion de anchuras en los accesos, caso de haberla, se realizara con
angulos maximos de 30° entre los ejes de las paredes.

Art. 16.- En casos especiales y siempre que el nUmero de plazas del garaje o esta-
cionamiento no exceda de 30, podran preverse aparatos elevadores previo informe de los
Servicios Técnicos Municipales.

Seccién 4.2 Accesos para peatones.

Art. 17.- Los accesos para peatones podran ser por escalera o rampa completados, en
su caso, con caracter voluntario por ascensores. En todo caso existira, al menos, un acceso
para peatones independiente del de vehiculos.

Art. 18.- Estos accesos seran como minimo de 1 metro de anchura. En cuanto a su
consideracion como vias de evacuacion se estara a lo dispuesto en el CTE-SI.

Seccion 5.2 Dimensiones de las plazas de estacionamiento.

Art. 19.- El ancho libre del 80% de las plazas sera como minimo de 2,20 metros en toda
la longitud de la plaza, en el 20% restante de las plazas el ancho minimo constante sera
de 2 metros, el acceso inmediato tendra como minimo siempre 2 metros lineales de ancho.

Art. 20.- La longitud minima del 80% de las plazas sera de 4,50 metros, admitiéndose
que el 20% restante cuente so6lo con 4 metros de longitud. Cuando las plazas se dispongan
en linea o corddn las longitudes minimas seran incrementadas en 0,50 metros.

Art. 21.- No se permitiran plazas cuyo acceso sea directo desde las rampas, o que
para entrar o salir de ellas sea preciso maniobrar en rampa.

Seccion 6.2 Dimensiones de los pasillos de circulacion.

Art. 22.- Los anchos libres de los pasillos seran como minimo los siguientes:
a) Enrampas, calles sin estacionamiento, con estacionamiento en linea o en cordén
y con estacionamiento en espina de angulo menor de 45°, 3 metros.

b) En calles con estacionamiento en espina de angulo igualo menor de 60°, 3,50 metros.

c) Encalles con estacionamiento en bateria o espina de angulo menor de 60°, 4,50 metros.

Art. 23.- Las anchuras de pasillo expresadas anteriormente podran reducirse en 50
cm. por cada 50 cm de sobreancho sobre los 2 metros de anchura de las plazas a las que
se acceda, siendo, en todo caso, la anchura minima libre de pasillo de 3 metros.

Art. 24.- En las intersecciones entre pasillos en los tramos curvos de calles interiores
y rampas de acceso, sera preciso una alineacion curva, que se sefalizara horizontalmente
para delimitar la trayectoria de los vehiculos.
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Cuando pueda producirse confusion en las intersecciones, por cortarse las lineas de
sefalizacion horizontal, podra omitirse esta, bien entendiendo que el espacio de dicha inter-
seccion sera suficiente para poder inscribir la mencionada sefializacién, de acuerdo con las
exigencias geométricas de la presente Ordenanza.

Art. 25.- Con el fin de evitar roce cuando los coches toman las curvas y el radio de las
mismas es reducido, se dara un sobreancho al pasillo, que en exterior de la curva no sera
nunca utilizado por los vehiculos. Los anchos minimos de los pasillos, en los tramos curvos
de éstos o en intersecciones, cuando por este tramo se acceda a mas de 30 plazas de esta-
cionamiento, se determinaran de la forma siguiente:

Radio del bordillo (r) Anchura minima de pasillo
rx3m 3m
2<r<3m 3,56m
1<r<2m 4.5m
r<im 5m

Estos anchos se mediran en sentido radial.

Cuando el pasillo sea en doble sentido y ademas su uso sea preciso para el acceso
de un numero de vehiculos superior a 100, los anchos minimos anteriores se aumentaran
en 2,50 metros.

Seccion 7.2 Rampas y galibos.

Art. 26.- En estacionamiento o garajes de varias plantas, la comunicacién entre plantas se
realizara, como minimo, por dos rampas simples o bien por una rampa doble, que permita la rapi-
da evacuacién en caso de siniestros, siempre que dichas rampas sean precisas para el acceso
yl/o evacuacién de un nimero de vehiculos superior a 14.

Art. 27.- Las pendientes admisibles en las rampas seran del 20% en alineaciones rec-
tas y del 16% en el eje de las curvas.

Art. 28.- El galibo minimo, tanto en los accesos como en cualquier punto del estaciona-
miento o garaje, sera de 2,20 metros, que podran quedar reducidos a 2 metros por instala-
ciones auxiliares tales como canalizaciones de renovacion de aire, bajantes de agua, efc...,
e incluso alguna jacena aislada.

Seccion 8.2 Seiializacion.

Art. 29.- En los accesos seran obligatorias las sefiales de circulacion que estime preci-
sas el Excmo. Ayuntamiento previo informe de los Servicios Técnicos Municipales.

TITULO Ill. CARACTERISTICAS DE LAS INSTALACIONES
DE LOS ESTACIONAMIENTOS Y GARAJES

Art.30.- Los servicios e instalaciones de entretenimiento de los vehiculos, donde los
hubiere, se regiran por las Normas y de acuerdo con los limites de potencia, superficie y
ruidos de los usos industriales especificados en el Plan General asi como por las condicio-
nes que la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo de 9 de marzo de 1971
sefala para locales de trabajo.

Art.31.- Los suelos y pisos estaran calculados para el impacto de rodadura necesario y
seran continuos e impermeables con vertientes apropiadas para su facil baldeo y limpieza.
Este pavimento tendra la rugosidad precisa en rampas de acceso.

Los techos de primer s6tano que estén bajo via publica o privada y deban ser acce-
sibles para vehiculos de urgencia (Bomberos, Ambulancias, etc.), poseeran la resistencia
calculada necesaria. Asimismo pilares, muros, etc.

Los muros y paredes en contacto con el subsuelo de la via publica seran suficientemen-
te impermeables para impedir filtraciones derivadas de agentes externos al estacionamiento.

Art. 32.- Los sumideros y dispositivos de recogida de liquidos del suelo se dispondran
de forma que en caso de derrames de carburantes liquidos y lubricantes, se impida el paso
de los mismos al alcantarillado de servicios, exigiéndose camara de grasas registrable para
evitar dicho paso, y dispositivos de limpieza del tramo final de vertido.

Cada 50 m? de garaje o fraccion se instalara un recipiente de material resistente al
fuego con tapa abisagrada de las mismas caracteristicas, para guardas trapos que pudie-
ran estar impregnados de grasa o gasolina. Asimismo se colocaran cada 500 m?, o frac-
cion, recipientes abiertos que contengan productos capaces de absorber cualquier derra-
me fortuito de gasolinas o grasas (tales como arena, tierra de infusorios, etc...). Estos
productos podran estar en sacos para su facil transporte y se dispondra de elementos
para su manejo.

Art. 33.- El almacenaje de lubricantes se permitira sélo en garajes y sera en local cerra-
do y separado de los vehiculos, mediante muros y puerta resistente al fuego 120 minutos.
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La cantidad maxima permitida en estos locales sera de 1.000 kg en recipientes meta-
licos cerrados, con una capacidad maxima unitaria de 200 kg, prohibiéndose en ellos toda
clase de manipulaciones.

Art. 34.- La ventilacion de los estacionamientos y garajes se llevara a efecto por medio
ventanales, tragaluces, lucernarios, rejillas y conductos; haciendo uso en caso necesario
de aspiradores o extractores, de forma que pueda conseguirse una renovacién aire que
mantenga libre de gases y olores la atmdsfera interior. El disefio, calculo, construccion,
control y mantenimiento respondera a lo sefialado en el CTE y en la Instrucciéon Ml BT-O12
y complementarias.

Art.35.- La iluminacion artificial de los estacionamientos y garajes se realizara solo medio
de lamparas eléctricas, y tanto las lineas de alumbrado como la fuerza motriz bajo tubo aislan-
te en toda su longitud y cumpliran las prescripciones de seguridad sefialadas en el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension e Instruccion Complementaria Ml BT 027.

Los niveles de iluminacion media en servicio de accesos, rampas y pasillos de circula-
cioén no seran inferiores a 26 lux, y el de las plazas de estacionamiento de 10 lux.

Se prevera la instalacion de alumbrado de emergencia y sefializacion adecuada tan-
to en de vehiculos como peatonales, segun especifica la Instruccion Ml BT 025 de dicho
Reglamento.

Art. 36.- Los servicios de carga de baterias, dénde los hubiere, se situaran en zona
separada de todo otro servicio, en cuarto independiente debidamente ventilado. Dichos ser-
vicios se instalaran en PB ¢ primera bajo esta.

Art.37.- Los lavaderos se instalaran de forma que no afecten con su humedad a las
edificaciones vecinas.

Para ello seran de suelo impermeable y se protegeran las paredes con zécalos, Asimis-
mo permeables, hasta una altura minima de 1,60 metros. Los sumideros iran provistos de
dispositivo especial que retenga los lodos y grasas, evitando que vayan a la red de alcan-
tarillado general.

Art.38.- Se prevera en los locales destinados a garajes o estacionamiento publicos,
servicios de WC y aseos para uso del personal y usuarios de ambos sexos en la siguiente

proporcién:
—De 14 a 100 coches 1 WC con lavabo, para caballeros y otro para seforas.
—De 100 a 300 coches 2 WC con lavabo, para caballeros y otros dos para sefioras.

—De mas de 300 coches 1 WC con lavabo mas por cada 100 coches o fraccion, para
caballeros y otro para sefioras.

Estos servicios responderan a las condiciones de ventilacion, desagues, alicatado,
etc., exigidos en la vigente Legislacion Sanitaria y en las Ordenanzas de Edificacion.

Art. 39.- La prevencion de incendios en los locales y edificios destinados a garajes y
estacionamientos se regira por lo dispuesto en el CTE-SI.

Art. 40.- Como complemento de estas Normas se tendran en cuenta para la construc-
cion, instalacién y funcionamiento de estacionamientos y garajes las disposiciones vigentes
de rango legal superior a la presente Ordenanza.

Asimismo, en la realizacion de las obras derivadas de la construccion o instalacién en
la via publica (badenes, acometidas de agua o saneamiento, etc.), se cumpliran las Orde-
nanzas Municipales vigentes y especificas en esta materia.

Disposiciones transitorias

Primera.- La presente Ordenanza para la construccion, instalacion y uso de estacio-
namientos y garajes sera de aplicacién a todos los edificios y estacionamientos o locales a
construir con el fin de alojar la guarda de vehiculos de motor, cualquiera que sea el uso por
el que se desarrolle dicha actividad, salvo casos previstos en la Normativa.

Segunda.- Quienes a la fecha de entrada en vigor de esta Ordenanza tuvieran conce-
dida licencia de construccion para la edificacion de los referidos estacionamientos y gara-
jes, seran respetados en sus derechos adquiridos, sin perjuicio de la obligacién que les
incumba de establecer las medidas correctoras necesarias que se regulan en estas Nor-
mas. En caso de imposibilidad técnica, se hara propuesta de aquellas otras medidas sus-
titutivas que suplan las obligadas a juicio de los Servicios Técnicos Municipales, propues-
ta que debera ser aprobada por la Alcaldia-Presidencia en la concesién de la licencia de
instalacion a la que seguiran estando sujetos los estacionamientos y garajes, a los que les
hubiera sido otorgada licencia de obras para la edificacion con anterioridad a la entrada en
vigor de esta Ordenanza.

Los proyectos de edificios visados con anterioridad a la fecha de la aprobacion defi-
nitiva de las presentes Ordenanzas, que incluyan estacionamientos, que no cuenten con
licencia de instalacién, podran ser adaptados a las presentes Ordenanzas con flexibilidad
que se dispone en el apartado anterior y en la disposicion transitoria Cuarta, en la tramita-
cion de la licencia de primera ocupacion del edificio, si el estado de ejecucién del mismo lo
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permite, o a través de una modificacion o anexo al proyecto visado que recoja las medidas
técnicamente posibles o las sustitutorias en su caso; alternativa a la que podran optar los
promotores de la edificacion en virtud de lo dispuesto en la presente disposicion transitoria,
en cuyo caso sera de aplicacion la presente Ordenanza y, en consecuencia, no sera precisa
la solicitud de licencia de instalacion.

Tercera: No se podran conceder licencias de construccién para la ampliacion o modi-
ficacion de estacionamientos o garajes que no reunan las condiciones establecidas en las
presentes Ordenanzas a menos que redunden en una mayor seguridad de las instalaciones
existentes y sean aprobadas por la M.I. Comisién de Gobierno, previo informe de los Ser-
vicios Técnicos Municipales.

Cuarta: Cuando la aplicacion de las presentes Ordenanzas entrafie transformaciones
estructurales importantes, tan sélo podran ser exigidas las prescripciones de dichas Nor-
mas por razones de seguridad del trafico, personas, usuarios y bienes en general, para evi-
tar dafios de imposible o dificil reparacion.

A tal efecto la Corporacion, previos informes de los Servicios Técnicos Municipales
competentes en la materia y dictamen de la Comisién de Urbanismo, determinara estos
casos y las condiciones especiales que juzgue convenientes y oportunas de seguridad,
sefialando el plazo de ejecucion.

En ningun caso se producira como efecto de lo anterior la reduccion del numero de
plazas que hubieren sido autorizadas para el correspondiente estacionamiento o garaje en
anterior expediente de instalacion industrial o fin de obra.

ANEXO Il
SERVICIOS HIGIENICOS EN LOS LUGARES PUBLICOS

REQUISITOS CON CARACTER MINIMO
(Circular 10/76 de la Direccién General de Sanidad, Subdireccién General de Medicina
Preventiva).
El contenido de estas normas es de obligada observancia en todos los establecimientos
industriales, comerciales y de servicios, tanto publicos como privados.
CONDICIONES Y TECNICAS DE USO
Localizacion
Los aseos y servicios sanitarios deberan ser independientes para cada sexo y hallarse
claramente diferenciados con letreros indicadores. Las entradas se dispondran de for-
ma que sus interiores no se puedan observar desde lugares de paso o trabajo, admi-
tiendo para ello el empleo de mamparas y ante-servicios.
Queda prohibido situar estos servicios en lugares que comuniquen directamente con
cualquier otro en el que se almacenen o manipulen alimentos, procurando que abran
hacia pasillos o corredores, ubicados a no mas de una altura arriba o abajo de la planta
en que se encuentran las personas a quienes vayan destinados.
Dimensiones
Compartimentos de inodoros
—La superficie sera como minimo de 0,80 por 1,40.
—La altura minima sera de 2,20 m.
—La luz de las puertas no sera inferior a 0,62 m.
Las paredes y tabiques divisorios podran tener una altura inferior a la del local, pero
de manera que la parte superior no esté a menos de 2 m. y la inferior a no mas de 0,20 m.
respecto al piso.
Urinarios
El ancho de los urinarios denominados de “Capilla” o de “Teja” o la separacion, no sera
inferior a 0,60 m. Estas divisiones tendran un saliente de al menos 0,45 m y sus distan-
cias al piso seran: inferior a 0,60 m y superior a 1,40 m.
Cuartos de aseo
Dispondran de un pasillo de circulacion de al menos 0,90 m de latitud.
Aparatos sanitarios
Inodoros
Respondera al tipo de sifén sencillo, con sello hidraulico de al menos 0,05 m. La cubeta
sera de material impermeable y totalmente vidriado. Los tabloncillos seran de material no
absorbente, o recubierto de material con estas caracteristicas y su color, en tono claro.
Aquellas que se destinen en género masculino pueden ser de tipo “turco”.
Cada taza estara provista de un aparato de descarga, que si es por el sistema de suc-
cion, el depdsito quedara situado por lo menos a 1,50 m del borde superior de la taza y
su capacidad sera como minimo de 10 I; si se emplea el sistema de inyeccion su capa-
cidad no sera menos de 15 I.
Urinarios
La cubeta sera de material impermeable, y totalmente vidriada.
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Por cada tres cubetas o fraccion de este numero, habra de colocarse un aparato de
descarga automatica, situado por lo menos a 1,80 m del piso, con capacidad minima
de 10 | y coincidencia de descarga a la hora de 6.
Lavabos
Seran de material impermeable y su desagle estara protegido por una rejilla o cruceta
metalica.
El rebosadero sera capaz para la evacuacion total con grifo abierto y desagle cerrado.
Impermeabilizacién
Los pisos, paredes y tabiques, asi como los angulos formados entre si, se construiran
a prueba de filtraciones. Estaran provistos de revestimientos lisos y susceptibles de
facil limpieza.
Hasta una altura de 1,50 m como minimo, seran de material lavable, y resistentes a los
agentes quimicos empleados en la limpieza.
Se procurara solar el piso con ligera pendiente con el fin de poder recoger las aguas de
baldeo mediante un drenaje con sifén hidraulico.
lluminacién
El minimo nivel luminoso tanto natural como artificialmente, alcanzara un valor de 60
lux.
Suministro de agua
Los servicios higiénicos y aseos, dispondran de agua corriente.
Condiciones de uso
Se dispondra de recipientes distribuidores de jabén dentro del alcance de cada lavabo
o ducha o se suministrara en pastillas individuales.
Las toallas seran individuales, de tela o papel, debiéndose contar con receptaculos
apropiados para depositar las usadas.
Se admiten los secadores de aire caliente, a condicion de que estén puestos “a tierra”,
En los compartimentos de inodoros se contara con papel higiénico,
Numero de servicios
Debera existir el siguiente numero en relacion con el de visitantes

Varones

Superficie del local Inodoros Urinarios Lavabos
Hasta 100 m? 1 1 1
Hasta 250 m? 2 2 2
Hasta 500 m? 2 3 3
Mas de 500 m? Un aparato mas cada 250 m?
Mujeres

Superficie del local Inodoros Lavabos

Hasta 100 m? 1 1

Hasta 250 m? 2 2

Hasta 500 m? 2 3

Mas de 500 m? Un aparato mas cada 250 m?

2. ALAGON: PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA. NUEVA DOCUMENTACION.
CPU 2014/202.

Visto el expediente del Plan General de Ordenacion Urbana del municipio de Alagon, se
aprecian los siguientes,

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. — La nueva documentacién para el cumplimiento de prescripciones relaciona-
das con el acuerdo del Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza de 26 de junio de 2018,
tuvo entrada, en el Registro General del Gobierno de Aragén, con fecha 11 de septiembre de
2018. El precitado acuerdo del CPUZ resolvia sobre el presente expediente en los siguientes
términos, tal y como reza su parte dispositiva:

“PRIMERO.- Aprobar definitivamente el Suelo Urbanizable Delimitado y No Delimitado
residencial, de conformidad con los anteriores fundamentos de derecho.

SEGUNDO.- Aprobar el Suelo Urbano No Consolidado a excepciéon de las Unidades de
Ejecuciéon num. 14 y 24, de acuerdo con los anteriores fundamentos de derecho.

TERCERQO.- Aprobar las nuevas incorporaciones de Suelo Urbano Consolidado, de confor-
midad con los anteriores fundamentos de derecho.

CUARTO.- Aprobar las nuevas incorporaciones de Suelo No Urbanizable, procedentes de
las bolsas de Suelo Urbanizable No Delimitado, de acuerdo con los anteriores fundamentos de
derecho.
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QUINTO.- Mantener la suspensioén del Catalogo, debiéndose subsanar los reparos indica-
dos en el informe de la Comisién Provincial de Patrimonio Cultural.

SEXTO.- Notificar el presente acuerdo al Ayuntamiento de Alagén.

SEPTIMO.- Publicar el presente acuerdo en la seccién provincial del Boletin Oficial de
Aragon.

SEGUNDO. — La nueva documentacion técnica presentada para el cumplimiento de
prescripciones, lleva por titulo Plan General de Ordenacién Urbana de Alagon, Texto Refundido
Acuerdo del CPUZ (3 de julio de 2018), e incluye:

—Memoria Descriptiva.

—Memoria Justificativa.

—Anexos.

—Normas Urbanisticas.

—Estudio de Sostenibilidad Econémica.

—Catalogo.

—Planos de Informacion.

—Planos de Ordenacion.

La nueva documentacion digital también incorpora la documentacién escrita y grafica en
formato editable y no editable.

Con fecha 10 de octubre de 2018 tuvo lugar nueva entrada de documentacion, con el obje-
to de subsanar ciertos errores materiales que se detectaron durante el analisis de la documen-
tacion remitida.

TERCERO. — Visto el informe de los Servicios Técnicos del Consejo Provincial de Urba-
nismo de Zaragoza y la Propuesta de la Ponencia Técnica del Consejo Provincial de Urbanismo,
de 6 de noviembre de 2018, asi como los preceptos del Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio,
del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragon; de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragoén, modificada por Ley 4/2013 de
23 de mayo; del Decreto 52/2002, de 19 de febrero del Gobierno de Aragén por el que se aprue-
ba el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en materia
de organizacion, planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios municipios; de la Ley
24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda protegida; del Texto
Refundido de la Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre;
del Texto Refundido de la Ley de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Aragén, apro-
bada por Decreto Legislativo 2/2001, de 3 de julio, del Gobierno de Aragén; de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; de
la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico; del Decreto 14/2016,
de 26 de enero, por el que se aprueba la estructura organica del Departamento de Vertebracion
del Territorio, Movilidad y Vivienda; del Decreto 129/2014, de 29 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de los Consejos Provinciales de Urbanismo; y demas normativa aplicable en la
materia, se aprecian los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. — El marco normativo aplicable al presente Plan General, es la Ley 3/2009, de
17 de junio, de Urbanismo de Aragén. Cabe indicar aqui que la Ley 3/2009, de 17 de junio, de
Urbanismo de Aragén, fue modificada por la Ley 4/2013, de 23 de mayo, y su articulado objeto
de refundicién por Decreto Legislativo 1/2014 de 8 de julio. De conformidad con la Disposicion
Transitoria Cuarta de dicho Texto Refundido, el régimen aplicable a los instrumentos de planea-
miento serd el vigente en el momento en que recay6 el acuerdo de aprobacion inicial. De ahi
que el procedimiento que nos ocupa le sera de aplicacion la Ley 3/2009, de 17 de junio, en su
redaccion original.

SEGUNDO. — EI municipio de Alagén contaba hasta la fecha como instrumento de pla-
neamiento vigente una Adaptacién —Modificacién de Normas Subsidiarias a Plan General de
Ordenacién Urbana llevada a cabo en el afio 2002 y publicadas las Normas Urbanisticas en el
BOPZ del 6 de febrero de 2003. Consta la aprobacion de 9 modificaciones de planemiento gene-
ral asi como distintas figuras de planeamiento de desarrollo.

El presente Plan General se redacta en el marco de la Ley 3/2009, de 17 de junio, Urba-
nistica de Aragon.

TERCERO. — A continuacion se analizan y valoran las modificaciones que se han llevado
a cabo en la ultima documentacion técnica presentada con el objetivo de subsanar los reparos
sefialados, segun lo establecido en el Acuerdo de 26 de junio de 2018, cuyo contenido se repro-
duce en el presente acuerdo en negrita y cursiva.

—“En relacién a la Unidad de Ejecucién 24 [...] La exencién de la cesién obligatoria
del 10% del aprovechamiento al Ayuntamiento queda justificada, conforme la documentacién
aportada, en el articulo 134.5 letra a) de la ley 3/2009, Urbanistica de Aragén. El mencio-
nado articulo establece:
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“En suelo urbano no consolidado sometido a reforma interior podra eliminarse la cesion
de aprovechamiento al municipio o reducirla, en ambos casos excepcionalmente y de forma
especificamente motivada, en aquellos ambitos en los que el valor de las parcelas resultan-
tes sea sensiblemente inferior al medio en los restantes del suelo urbano no consolidado”.

El motivo para la eliminacion de la cesion del 10% aportada es que se trata de un @mbito
cuyo aprovechamiento medio es inferior al resto de ambitos del mismo uso (industrial).

No se entiende suficientemente justificada dicha razén por dos motivos: en primer
lugar, porque no se considera adecuada la relacién entre el aprovechamiento medio y el
valor de las parcelas resultantes que se deduce del razonamiento aportado. Y, en segundo
lugar, porque se detecta que la UE-23 tiene el mismo aprovechamiento medio (0,356 m?/m?)
conforme la documentacion aportada, y en dicha unidad de ejecucion se tiene en cuenta
el 10% de cesion del aprovechamiento al Ayuntamiento”.

En relacion a este punto, la ficha aportada correspondiente a la UE-24 incorpora el 10%
de aprovechamiento municipal subsanando el reparo conforme lo establecido en el Acuerdo.

—*“Se detecta un error material en la ficha de la UE-1 ya que establece como super-
ficie de parcela neta 3135 m? cuando debe indicar 3132,5 m? tal y como se senala en el
cuadro inicial donde se muestran todas las Unidades de Ejecucion”.

La documentacion aportada corrige el error, estableciendo que la superficie neta de la
UE-1 es 3132,5 m2, lo que subsana el reparo.

-—“La UE-14 se trata de un suelo vacante, cuyas viviendas colindantes son planta
baja y planta baja mas dos alzadas. En la misma calle también encontramos viviendas de
planta baja mas una alzada.

Si consideramos el cuadro comparativo de las unidades de ejecucion propuestas,
cabe destacar que esta unidad cuenta con la mayor densidad (viviendas por hectarea) y el
mayor aprovechamiento medio de todas.

Es por ello, que no se entiende justificado el considerar el calculo de la edificabilidad
sobre parcela bruta ya que por un lado, parece que la intencién es reducir la densidad del
ambito aumentando la zona verde voluntariamente, pero por otro, al considerar la parcela
bruta para el citado calculo, la densidad se esta multiplicando por dos.

—Sup. bruta UE-14: 2169,34 m>.

—Sup. neta UE-14: 1040,08 m?.

—lindice de edificabilidad: 1,5 m*m?.

—Superficie construible maxima planteada (considerando sup. bruta): 3254,01 m2

—Superficie construible maxima tedrica (considerando sup. neta): 1560,12 m2.

La ocupacion maxima en esta calificacion (Residencial ensanche R2) es 75% en
planta baja y primera y 50% en el resto de plantas alzadas. Si se toma la parcela neta, el
75% es 780,06 m?, por lo que la superficie construible maxima tedrica permitiria planta baja
mas una planta alzada (780,06 * 2= 1560,12 m?), siempre y cuando se ajustara a la maxima
ocupacioén permitida.

Por tanto, se debera justificar adecuadamente la necesidad de considerar la parcela
bruta para el calculo de la superficie construible maxima, o ajustar la zona verde propuesta,
de tal modo que no se considere como un posible agravio comparativo en relacién al resto
de unidades de ejecucion”.

En cuanto a la UE 14, la documentacién aportada considera la edificabilidad teniendo en
cuenta la superficie neta de la parcela como en el resto de Unidades de Ejecucion. Esto hace que
la edificabilidad sobre suelo bruto y el aprovechamiento medio de la unidad sean acordes con el
resto de ambitos del suelo urbano no consolidado.

El reparo se considera subsanado.

—*“La tabla a la que hace referencia el Acuerdo ahora se situa en la p.97 de la Memoria
Justificativa. El producto de factores del SUZ-D/R-1 sigue siendo erroneo, debiendo figu-
rar 0,6498 y no 0,6566 como se ha calculado. Se puede considerar como un error material”.

Se comprueba que los niUmeros que aparecian en la citada tabla se mostraban con dos
decimales, mientras que en la documentacion digital editable (Excel) se estaba trabajando con
cuatro. El resultado que se muestra en la Memoria Justificativa, por tanto, es correcto, aunque
al utilizar los numeros con dos decimales parecia que se habia cometido un error. Ahora la tabla
muestra los cuatro decimales. No se realiza ninguna consideraciéon mas al respecto.

El reparo se considera subsanado.

—*“La Comisién Provincial de Patrimonio Cultural suspendié la emisién de infor-
me respecto del Plan General de Alagén. Se entiende que se mantiene dicha suspension
a fecha de redaccion del presente informe ya que la nueva documentacion no incluye el
Catalogo entre sus documentos ni se presenta informe favorable de la CPPC”.

La documentacion aportada incluye el Catalogo como documento, pero no se ha aportado
el informe favorable de la Comision Provincial de Patrimonio Cultural, por lo que este documento
seguiria quedando en suspenso. Sefialar que una de las prescripciones de la Comision a la hora
de suspender la emisiéon de informe es incorporar las fichas de los yacimientos arqueolégicos
existentes en el término municipal.
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CUARTO.- Analizada la nueva documentacion del PGOU de Alagon aportada, en relacion
al cumplimiento de prescripciones contenidas en el acuerdo del Consejo Provincial de Urba-
nismo de Zaragoza de fecha 26 de junio de 2018, de acuerdo a lo expuesto se establecen las
siguientes conclusiones:

—Se puede proceder a la aprobacion de la UE-14 y de la UE- 24.

—Mantener la suspension del catalogo.

Como conclusion, en el CPUZ consta un ejemplar impreso con la documentacion corre-
gida, al cual se debe incorporar un CD con la documentacion digitalizada. Dicho CD se solicito
al equipo redactor junto con otro ejemplar completo (documentacién impresa + CD). Todo ello,
sin perjuicio de la necesidad de remitir la documentacién a la Comisién Provincial de Patrimonio
Cultural para que evacuen el correspondiente informe favorable.

En virtud de lo expuesto,

EL M.l. CONSEJO PROVINCIAL DE URBANISMO DE ZARAGOZA, POR UNANIMIDAD,
ACUERDA:

PRIMERO. — Aprobar definitivamente el Plan General de Ordenacion Urbana de Alagon,
de conformidad con los anteriores fundamentos de derecho..

SEGUNDO. — Mantener la suspension del Catalogo, debiéndose subsanar los repa-
ros indicados en el informe de la Comision Provincial de Patrimonio Cultural.

TERCERO. — Notificar el presente acuerdo al Ayuntamiento de Alagoén.

CUARTO. — Publicar el presente acuerdo en la seccion provincial del Boletin Oficial
de Aragén, asi como las normas urbanisticas, de conformidad con los anteriores funda-
mentos de derecho.

NORMAS URBANISTICAS PGOU ALAGON
TITULO 1. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL
CAPITULO I. VIGENCIA, EFECTOS Y CONTENIDO DEL PLAN GENERAL

Articulo 1. Objeto, ambito y antecedentes de las normas del Plan General

1. El presente Plan General Municipal de Ordenacion Urbana (PGOU) tiene por objeto la
ordenacion del municipio de Alagon y a tal efecto, de conformidad con la legislacion vigente,
organiza los elementos basicos de la estructura general del territorio y clasifica y califica el suelo,
estableciendo los diferentes regimenes juridicos correspondientes a las distintas clases y cate-
gorias del mismo. Asimismo, estas Normas delimitan por si mismas o mediante instrumentos de
planeamiento de desarrollo el contenido de las facultades urbanisticas derivadas del derecho de
propiedad y las condiciones para su ejercicio.

2. Constituyen el ambito de aplicacion de estas Normas cuantos actos relativos al uso
del suelo y de la edificacion realicen la Administracion y los particulares dentro del territorio del
municipio de Alagon.

3. La revisioén y adaptacion de las anteriores Normas Urbanisticas a Plan General se lleva
ahora a cabo en virtud de los acuerdos municipales adoptados al respecto.

Articulo 2. Vigencia de las normas del PGOU

1. La vigencia del PGOU se produce desde la publicacion integra de las Normas Urbanis-
ticas y Ordenanzas, conforme se establece en el Art. 73 de la Ley Urbanistica de Aragén 3/2009
de 17 de junio (LUA-09); su vigencia sera indefinida, estableciendo el horizonte temporal maximo
de gestion en veinte afios; sin perjuicio de sus eventuales modificaciones o revisiones.

2. En el ambito completo del territorio municipal quedan derogadas las Ordenanzas y
Normas precedentes a la entrada en vigor de las presentes, salvo a los efectos de transitorie-
dad expresamente previstos en estas Normas, o que resulten procedentes al amparo del Texto
Refundido de la Ley del Suelo (Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el texto refundido de la ley del suelo), LUA-09 y sus disposiciones reglamentarias o de
aquellas normas que las sustituyan o complementen.

Articulo 3. Revision del PGOU

1. EI PGOU debera ser objeto de revisidn en los siguientes supuestos:
. Entrada en vigor de instrumentos de ordenacién supramunicipal que comprendan
el término de Alagon y que asi lo dispongan o lo hagan necesario.
. Entrada en vigor o desarrollo y aplicacion de planes sectoriales relativos a la agri-
cultura, industria, transporte y comunicaciones, defensa, etc.
. Por agotamiento del ochenta por ciento (80%) de la capacidad del suelo residen-
cial, o excesos o desequilibrios sostenidos en la ocupacion de los suelos previstos.
2. Tendra la consideracion de revision del PGOU cualquier alteracion del mismo que afec-
te sustancialmente a la ordenacion estructural. Se consideraran afecciones sustanciales las
siguientes:
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a) Las que comporten alteraciones relevantes de la ordenacion estructural en funcién de
factores objetivos tales como la superficie, los aprovechamientos o la poblacién afec-
tada, la alteracion de sistemas generales o la alteracion del sistema de nucleos de
poblacion.

b) Las que determinen, por si mismas o en union de las aprobadas en los ultimos dos
afios, sin computar a estos efectos las modificaciones para la delimitaciéon y ordena-
cion de sectores residenciales de suelo urbanizable delimitado concertado, la supera-
cion del treinta por ciento de incremento de las viviendas o de la superficie urbanizada
residencial existentes incrementados, siempre que se hubiesen aprobado definitiva-
mente los instrumentos de gestién que habilitan la ejecucién del planeamiento, con
las viviendas o la superficie urbanizada residencial previstas conforme al mismo. Este
limite no sera de aplicacion respecto de las modificaciones para la delimitacién y orde-
nacion de sectores residenciales concertados de urbanizacion prioritaria.

3. El procedimiento de revisidon se ajustara a las mismas disposiciones establecidas para

la redaccion del PGOU.

4. Las circunstancias que hacen exigible la revision del PGOU se entienden sin perjuicio

de las facultades de la corporacion municipal para establecer motivadamente nuevos criterios de
ordenacién que exijan revision del Plan.

Articulo 4. Modificacion del PGOU

1. Se entiende por modificacion del Plan General toda alteracion o adicion efectuada en
sus documentos o determinaciones que no constituya supuesto de revision segun lo previsto en
el articulo anterior y, en general, la que pueda aprobarse sin que ello obligue a reconsiderar glo-
balmente el Plan por no afectar, salvo de un modo puntual y aislado, a la estructura general y
organica del territorio o a la clasificacion del suelo.

2. No se consideran, en principio, modificaciones del Plan General:

a) Las alteraciones que puedan resultar del margen de concrecion que la legislacion

y las propias Normas de este Plan General reservan al planeamiento de desarrollo,
segun lo especificado en el PGOU para cada clase de suelo.

b) La aprobacién, en su caso, de instrumentos de ordenacion municipal para el desarro-

llo o aclaracion de aspectos determinados del PGOU, se hayan o no previsto en estas
Normas.

3. Las modificaciones de cualquiera de los elementos del PGOU estaran sujetas a lo esta-

blecido en el Art. 78 de la LUA-09 o de aquella que la sustituya.

Articulo 5. Referencias normativas

En todos los articulos, de las presentes normas, con referencias normativas se entendera
la aplicacion de estas o de aquellas que las sustituyan.

CAPITULO II. REGIMEN DEL SUELO, DESARROLLO
Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

Seccion 1. Disposiciones generales sobre régimen del suelo

Articulo 6. Estructuracion del suelo

Las normas y planos del Plan General municipal de Ordenaciéon Urbana establecen la
estructura general y organica del territorio sobre la base de la definicion de los elementos deter-
minantes del desarrollo urbano, en particular los sistemas generales, viarios y espacios libres,
y de la clasificacion del suelo, expresando las superficies asignadas a cada uno de los tipos y
categorias de suelo adoptados.

Articulo 7. Infraestructuras y equipamientos urbanisticos.

Las infraestructuras y equipamientos son el conjunto de servicios de uso publico destina-
dos a la satisfaccion de las demandas urbanas de los ciudadanos, que comprenden el sistema
de Infraestructuras, el sistema de servicios urbanos, el sistema de Espacios libres y zonas ver-
des y el sistema de Equipamientos.

Las infraestructuras y equipamientos urbanisticos de los municipios se calificaran en fun-
cion del ambito espacial del servicio como sistemas generales o dotaciones locales.

Articulo 8. Sistemas Generales

Satisfacen las demandas urbanas de toda o gran parte de la poblacion del municipio, o de
incidencia o interés supralocal o autonémico, previstos por el plan general u otros instrumentos
de ordenacion territorial.

Sus condiciones de uso y régimen juridico se regulan en los Titulos Il y VIII de estas
Normas.
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Articulo 9. Dotaciones locales

Satisfacen las demandas urbanas en ambitos espaciales de ordenacién concretos estable-
cidos por el planeamiento, tanto en suelo urbano como urbanizable, asi como su conexion con
los correspondientes sistemas generales, tanto internos como externos, y las obras necesarias
para la ampliacion o refuerzo de dichos sistemas, siempre que se requieran como consecuencia
de la puesta en servicio de la nueva urbanizacion.

Articulo 10. Clasificacion del suelo

Constituye la divisién basica del suelo a efectos urbanisticos y determina los regimenes
especificos de aprovechamiento y gestion. El Plan distingue las siguientes clases de suelo, gra-
fiadas en los planos de Clasificaciéon de Suelo y cuyo régimen juridico y regulacion especifica se
recogen en el Titulo IV, V y VI de estas Normas:

a) Elsuelo urbano esta constituido por las areas ya ocupadas por la edificacion al menos
en las dos terceras partes del espacio servido efectiva y suficientemente por las redes
de servicios generales.

b) El suelo no urbanizable es aquel cuyo destino se mantiene ajeno a cualquier desarro-
llo urbano en razén de su valor agricola, forestal o ganadero, a sus posibilidades de
explotacion de recursos naturales, a sus valores paisajisticos, histéricos o culturales,
para la defensa del equilibrio ecolégico o para la proteccion del dominio publico.

c) El suelo urbanizable comprende los terrenos que seguin el PGOU pueden ser objeto
de transformacion por no ostentar, a los efectos legales, la condicién de urbanos o no
urbanizables, y que por tanto pueden soportar el crecimiento urbano previsto.

Articulo 11. Calificacion del suelo

1. Mediante la calificacion del suelo, las Normas del PGOU determinan la asignacion zonal
de los usos urbanisticos y regulan el régimen de éstos, con caracter general para todas las cla-
ses de suelo y con caracter pormenorizado para las areas de suelo urbano de ordenacién direc-
ta. La pormenorizacion de los usos en las areas de suelo urbano estan sujetas al desarrollo par-
cial o especial correspondiente.

2. Los usos globales son los siguientes:

. Red viaria, comunicaciones y transportes.

. Espacios libres, parques y jardines publicos.
. Servicios e infraestructuras urbanas.

. Equipamientos.

. Residencial.

. Productivos.

*  Servicios terciarios.

El caracter dotacional de los usos se entiende sin perjuicio de que el suelo en que se
implantan sea de titularidad publica o privada, o de que formen parte de los sistemas generales
o bien constituyan dotaciones locales.

Articulo 12. Divisién del suelo en razén de su ordenacion detallada

1. Atendiendo al grado de detalle de la ordenacion contenida en estas Normas para las
distintas clases y categorias del suelo, se distinguen las siguientes areas:
a) En el suelo urbano:

a.1) Suelo urbano consolidado (SU-C), ordenado de modo directo y finalista, cuyo
desarrollo, por tanto, viene posibilitado por la aplicacion de las determinaciones
propias de las presentes Normas para la zona de que se trate.

a.2) Suelo urbano no consolidado (SU-NC), definidas como unidades de ejecucién,
son aquellas areas no consolidadas para las que las presentes Normas contie-
nen, bien la ordenacioén basica con remision para el detalle a un ulterior desa-
rrollo mediante Planes Especiales de Reforma, o bien, una ordenacién detalla-
da pendiente de ser completada mediante Estudios de Detalle.

Las obligaciones de cesion aplicables seran las que se deriven de los respectivos

planeamientos recogidos y de los instrumentos de gestion correspondientes, segun

resulte de su situacion administrativa y de la legislacion urbanistica aplicable.
b) En el suelo no urbanizable (SNU):

Tendran la condicién de suelo no urbanizable los terrenos clasificados como tales por

el planeamiento por concurrir alguna de las circunstancias siguientes:

b.1) En todo caso, el suelo preservado de su transformaciéon mediante la urbanizacion,
que debera incluir, como minimo, los terrenos excluidos de dicha transforma-
cion por la legislacion de proteccion o policia del dominio publico, de la natu-
raleza o de patrimonio cultural; los que deban quedar sujetos a tal proteccion
conforme a la ordenacion territorial y urbanistica por los valores en ellos concu-
rrentes, incluso los ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos;
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asi como aquéllos con riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos los geoldgicos,
morfolégicos, de inundacién o de otros accidentes graves.
b.2) Que no se considere conveniente su transformacion en urbanos de acuerdo con
el modelo de evolucion urbana y ocupacion territorial establecido por el Plan
General y, en su caso, por Planes y Proyectos de Interés General de Aragon.
c) En el suelo urbanizable (SUZ):
c.1) Suelos urbanizables delimitados en sectores (SUZ-D), sujetos a desarrollo por
medio de los Planes Parciales correspondientes.
c.2) Suelos urbanizable no delimitados (SUZ-ND) de caracter residual, respecto
a los cuales se establecen parametros generales para su eventual desarrollo
urbano, sefialando las condiciones bajo las que se admite en ellos delimitar
sectores, a desarrollar posteriormente del mismo modo que los urbanizables
delimitados directamente por el Plan General.
2. Atendiendo a las caracteristicas de la ordenacion aplicada en las distintas zonas en que
se divide el suelo urbano, se distinguen las siguientes calificaciones pormenorizadas:
»  Casco antiguo
*  Ensanche
. Industrial
»  Terciario
. Equipamiento
*  Espacio libres de uso publico
*  Servicios urbanos
. Sistema general ferroviario

Seccion 2. Disposiciones generales sobre el desarrollo de las Normas del PGOU

Articulo 13. Competencias

1. El desarrollo y la ejecucion de estas Normas corresponde al Ayuntamiento de Alagon,
sin perjuicio de las competencias de otras administraciones y de la iniciativa y colaboracion de
los particulares con arreglo a lo establecido en las leyes y en las presentes Normas Urbanisticas.

2. Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones, correspondera a los organismos
de la Administracion Central y la Comunidad Auténoma de Aragén el desarrollo de las infraes-
tructuras, servicios y equipamientos de su competencia, asi como la cooperacién con el Ayun-
tamiento para el mejor logro de los objetivos que estas Normas persiguen.

Articulo 14. Instrumentos de desarrollo del PGOU

Segun ostentan o no capacidad para calificar el suelo conforme a la legislacion urbanisti-
ca, los instrumentos de desarrollo del PGOU se agrupan en dos especies:

a) Figuras de planeamiento.

b) Figuras complementarias.

Tanto unas como otras contendran las determinaciones y documentos que se sefialan
en el Texto Refundido de la Ley del Suelo, la Ley Urbanistica de Aragén y sus Reglamentos de
desarrollo.

Articulo 15. Figuras de planeamiento

a) Planes Parciales de Ordenacion, directamente formulados para el suelo urbanizable.
b) Planes Especiales, que podran ser de Reforma Interior para la ordenacion detallada en
el suelo urbano, o con otras finalidades especificas en cualquier clase de suelo.

Articulo 16. Figuras complementarias

Para desarrollar la ordenacion en areas limitadas o para precisar la regulacién de materias
especificas, las propias Normas del Plan General o alguno de los instrumentos de planeamien-
to referidos en el articulo anterior, pueden ser complementados mediante las siguientes figuras:

a) Estudios de Detalle, podran formularse cuando fuere preciso completar o, en su caso,
adaptar determinaciones establecidas en el Plan General para el suelo urbano y en los Planes
Parciales y Especiales.

Los Estudios de Detalle incluiran los documentos justificativos de los extremos sobre los
que se versen. Su contenido tendra por finalidad prever, modificar o reajustar, segun los casos:

. El sefialamiento de alineaciones y rasantes que no afecten a la estructura organi-
ca del territorio configurado por los sistemas generales ni disminuyan la superficie
destinada a espacios libres, publicos o privados.

. La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del planea-
miento.

. Las condiciones estéticas y de composicién de la edificacion complementarias del
planeamiento.

b) Ordenanzas Especiales, para la regulacion de aspectos complementarios del Planea-
miento, bien por remisiéon expresa del PGOU o bien porque resulte conveniente para su mejor
desarrollo o aclaracion.
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Seccion 3. Disposiciones generales sobre ejecucion del planeamiento

Articulo 17. Objeto

La ejecucién del Planeamiento garantizara, mediante los instrumentos previstos en estas
Normas y en aplicacién del TRLS y de la normativa urbanistica autonémica, la distribucién equi-
tativa de los beneficios y cargas derivados de la ordenacion urbanistica, asi como las cesiones
de terrenos para dotaciones publicas y las de aquellos donde se localice el aprovechamiento
correspondiente a la Administracion y las condiciones de ejecucion de la urbanizacion.

Articulo 18. Condiciones previas a toda actuacion urbanistica

1. La ejecucion del planeamiento requiere la aprobacion de los instrumentos de desarro-
llo méas detallados para cada clase de suelo: Planes Parciales para el suelo urbanizable, Planes
Especiales o Estudios de Detalle en unidades de ejecucion del suelo urbano.

2. La ejecucioén de los Sistemas Generales podra llevarse a cabo en cualquier clase de
suelo, bien directamente mediante actuaciones aisladas, bien mediante la aprobacion de planes
especiales o, cuando asi esté previsto en el PGOU, en el seno de la correspondiente unidad de
ejecucion.

3. De acuerdo con el articulado de la LUA-09, las Unidades de Ejecucion y los Sectores
se delimitaran:

. En suelo urbano y suelo urbanizable delimitado, a través del Plan General.
. En suelo urbanizable no delimitado, las Unidades de Ejecucién se delimitaran con-
forme se produzca su delimitacion.

4. El desarrollo del planeamiento se llevara a cabo por alguno de los sistemas de actua-
cion previstos en el Titulo Cuarto de la LUA-09: expropiacién, cooperacion, compensacion, ges-
tion indirecta por urbanizador. La eleccion del sistema se hara en el planeamiento o por el Ayun-
tamiento al aprobar el planeamiento que establezca la ordenacién pormenorizada, pudiendo
modificarse de acuerdo con el procedimiento establecido en el articulo 129 de la LUA-09.

Articulo 19. Reparcelacion

1. La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la orde-
nacion urbanistica, regularizar las fincas adaptandolas a las exigencias del planeamiento y situar
sobre parcelas determinadas y en zonas aptas para la edificaciéon el aprovechamiento estable-
cido por el PGOU, en especial el que en su caso corresponda al Ayuntamiento conforme a las
propias Normas del Plan.

2. Consiste la reparcelacion en la agrupacioén o integracion de las fincas comprendidas en
una unidad de ejecucién para la nueva division ajustada al planeamiento, con adjudicacion de
las parcelas resultantes a los propietarios de las primitivas en proporcién a sus respectivos dere-
chos, y al Ayuntamiento en la parte que le corresponda.

3. Los Proyectos de Reparcelacion contendran las determinaciones y documentacién esta-
blecida en el Art. 149 y ss. de la LUA-09, redactados sus planos a escala minima de 1:1000 y se
justificara en todo caso la inexistencia de parcelas resultantes no edificables o sin destino espe-
cifico, segun las Normas del Plan General. En su memoria se describiran las fincas aportadas y
las parcelas resultantes con expresion de su destino urbanistico.

4. El procedimiento de aprobacion de los Proyectos de Reparcelacion sera el estipulado
en el articulo 154 de la LUA-09.

CAPITULO IIl. INSTRUMENTOS DE EJECUCION
Seccion 1. Disposiciones generales

Articulo 20. Clases de proyectos

La ejecucion material de las determinaciones del PGOU y de sus instrumentos de desarro-
llo se realizara mediante proyectos técnicos, los cuales, segun su objeto, se incluyen en alguna
de las siguientes clases:

a) De urbanizacién y de obras ordinarias.

b) De edificacion.

c) De actividades e instalaciones.

Articulo 21. Condiciones generales de los proyectos técnicos

1. Se entiende por Proyecto Técnico aquel documento que define de modo completo las
obras o instalaciones a realizar, con el contenido y detalle que requiera su objeto, de forma que
lo proyectado pueda ser directamente ejecutado mediante la correcta interpretacion y aplicacion
de sus especificaciones.

2. Los proyectos se estructuran documentalmente en memoria descriptiva y justificativa,
pliego de condiciones, planos y presupuesto, con los complementos que se exigen para cada
clase de actuacion en las presentes Normas, en las Ordenanzas e Instrucciones Técnicas Muni-
cipales de aplicacion y en normativa vigente, de ambito estatal o de la Comunidad Auténoma de
Aragén. En su memoria deberan especificar el plazo previsto para la ejecucion de la obra.
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3. Los proyectos técnicos necesarios para la obtencién de licencias de obras o instalacio-
nes deberan venir suscritos por técnico o técnicos competentes con relacion al objeto y carac-
teristicas de lo proyectado, y visados por sus respectivos colegios profesionales, cuando este
requisito sea exigible conforme a la legislacién en vigor.

4. Las obras que deban someterse a declaracion responsable no requeriran proyecto téc-
nico que acompafie a la solicitud de licencia, bastando con la presentacién por el promotor de
una documentacion sustitutiva con plano de emplazamiento y memoria que sitien y describan
las obras, hagan plenamente comprensible su alcance y naturaleza, asi como su plazo de eje-
cucion y su presupuesto.

5. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida la correspondiente licencia, quedara
incorporado a esta como condicion material de la misma. En consecuencia, debera someterse
a autorizaciéon municipal previa toda alteracion durante el curso de las obras del proyecto objeto
de licencia, salvo las meras especificaciones constructivas o desarrollos interpretativos del mis-
mo que no estuvieran contenidos en la documentacion aprobada o fijados en las condiciones
particulares de la licencia. Analogamente se actuara con las documentaciones de obra menor.

Seccion 2. Proyectos de urbanizacion y de obras ordinarias

Articulo 22. Definicion, clases y caracteristicas generales

1. Los proyectos de urbanizacién son obras que tienen por finalidad hacer posible la eje-
cucion material del planeamiento que legitime la accion urbanizadora en cada clase de suelo.

2. Los proyectos de urbanizacion comprenderan la documentacion y se tramitaran conforme
sefiala el articulo 144 de la LUA-09.

Seccion 3. Proyectos de edificacion

Articulo 23. Definicion, y clases de las obras de edificacion

1. Se entiende que son obras de edificacion e instalaciones de mayor entidad aquellas
actuaciones que precisen de licencia y requieran ser documentadas técnicamente mediante pro-
yecto a juicio de la administracion municipal ya sea por su complejidad, volumen o afeccién a
terceros, y que estaran recogidas en la Ordenanza municipal especifica.

2. Se entiende, con caracter informativo y no limitativo o excluyente de otros supuestos,
que son obras de edificacién e instalaciones de menor entidad las actuaciones que precisan de
formulacion de declaracién responsable y requieren ser documentados técnicamente conforme
a la Ordenanza municipal especifica:

a) Construcciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no tengan de
forma eventual o permanente caracter residencial ni publico y se desarrollen en una
sola planta de altura maxima tres metros y medio (3,5) y superficie construida maxima
de quince metros cuadrados (15).

b) Renovacién de instalaciones en las construcciones

c) Retejados de cubierta (no supondran el cambio de la estructura, distribucién del mismo,
pendiente o materiales existentes etc.

d) La colocacion de vallados de altura igual o inferior a dos metros y medio (2,5).

e) La colocacion de andamios.

3. Se entiende, con caracter informativo y no limitativo o excluyente de otros supuestos,

que son de tipo menor las actuaciones que precisan de formulacién de comunicacién previa:

a) El enfoscado o revestido de muros

b) Las pinturas o revocos de fachadas y medianiles

c) La colocacion de carpinteria y su pintura, barnizado o lacado.

d) Lareparacion de repisas de balcén

e) La reparacion o sustitucion de solados, escayolas, chapados, tabiques interiores,
canalones, bajantes.

f)  La colocacion de anuncios, carteles, toldos.

4. Los proyectos de edificacion son documentos técnicos que tienen por finalidad llevar a
la practica las previsiones del planeamiento en materia de construccion y uso de los edificios,
mediante la definicion de los espacios y los elementos constructivos que los conforman, y la
determinacion de las obras y los materiales necesarios para realizarlos.

5. A los efectos de su definicion en proyectos y de la aplicacion de las condiciones gene-
rales y particulares reguladas en los Titulos Il y ss. de las presentes Normas, las obras de edifi-
cacion se integran en los grupos siguientes:

»  Obras en los edificios existentes
. Obras de demolicion
. Obras de edificacion de nueva planta

Articulo 24. Obras en los edificios

Son aquellas que se efectuan en el interior del edificio o en sus fachadas exteriores, sin
alterar la posicion de los planos de fachada y cubierta que definen el volumen de la edificacion,
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con la salvedad indicada para obras de reestructuracién. Segun afecten al conjunto del edificio o
a alguno de sus locales, tienen caracter total o parcial.

Se incluyen en este grupo los siguientes tipos de obras que puedan darse, de modo indi-
vidual o asociadas entre si:

a)

b)

c)

d)

e)

Obras de restauracion: Tienen por objeto la restitucion de un edificio existente o de
parte del mismo a sus condiciones o estado original, incluso comprendiendo obras de
consolidacién, demolicion parcial o acondicionamiento. La reposicion o reproduccion
de las condiciones originales podra incluir, si procede, la reparacion e incluso sustitu-
cion puntual de elementos estructurales e instalaciones para asegurar la estabilidad o
funcionalidad adecuada del edificio o partes del mismo, en relacién con las necesida-
des del uso a que fuere destinado.

Obras de conservacion o mantenimiento: Son aquellas cuya finalidad es mantener el
edificio en correctas condiciones de salubridad y ornato sin alterar su estructura ni su
distribucion. Se incluyen, entre otras andlogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas
y volados, la limpieza y reposicién de canalones y bajantes, los revocos de fachadas,
la pintura, la reparacion de cubiertas y el saneamiento de conducciones.

Obras de consolidacion o reparacion: Son las que tienen por objeto el afianzamiento,
refuerzo o sustitucion de elementos dafiados para asegurar la estabilidad del edificio y
el mantenimiento de sus condiciones basicas de uso, con posibles alteraciones meno-
res de su estructura y distribucion.

Obras de acondicionamiento: Son las destinadas a mejorar la funcionalidad o habi-
tabilidad de un edificio o de parte de sus locales, mediante la sustitucién o moderni-
zacion de sus instalaciones, incluso con redistribucion de su espacio interior, mante-
niendo en todo caso las caracteristicas morfologicas. Podra autorizarse la apertura de
huecos, si asi lo permite el cumplimiento de las restantes normas generales y particu-
lares de cada zona.

Obras de reestructuracion: Son las que afectan a los elementos estructurales del edi-
ficio causando modificaciones en su morfologia, incluyan o no otras acciones de las
anteriormente mencionadas. Las obras de reestructuracion estan sujetas al régimen
de las obras de nueva planta, salvo en aquellos preceptos que sean de imposible
cumplimiento como consecuencia del mantenimiento de fachadas.

En funcion del ambito y alcance de las obras, se distinguen:

f)

e.1) Obras de reestructuracion parcial: Obras realizadas sobre parte de los locales
o plantas del edificio o que, afectando a su conjunto, no llegan a implicar la des-
truccion total del interior del mismo.

e.2) Obras de reestructuracion total: Obras que afectan al conjunto del edificio, lle-
gando en el caso limite al vaciado interior del mismo. Las obras de reestructu-
racion, para mejorar las condiciones de habitabilidad y/o accesibilidad existen-
tes y adaptarlas a las normativas vigentes, podran comprender la demolicion y
alteracion de la posicion de fachadas no visibles desde la via publica.

Obras exteriores: Son aquellas que, sin estar incluidas en alguno de los grupos anteriores,
afectan de forma puntual o limitada a la configuracion o aspecto exterior de los edificios,
sin alterar su volumetria y morfologia general. Comprenden especialmente la modificacién
de huecos de fachada, sustitucién de materiales o elementos de cierre o el establecimiento
de otros nuevos (cerramientos mediante rejas o mamparas) y la implantacién de elemen-
tos fijos exteriores de otras clases, con o sin afeccion estructural (marquesinas, aparatos
de acondicionamiento de aire, salidas de humos, muestras, escaparates, etc.).

Articulo 25. Obras de demolicion

Segun supongan o no la total desapariciéon de lo edificado, se consideraran:

a)
b)

Demolicion total
Demolicion parcial

Articulo 26. Obras de nueva edificacion

Comprenden los tipos siguientes:

a)
b)

c)

d)

Obras de nueva planta: Son las de nueva construccién sobre solares vacantes.
Obras de ampliacion: Son las que incrementan el volumen construido o la ocupacion
en planta de edificaciones existentes.

Obras de sustitucion: Son aquellas mediante las que se derriba una edificacion exis-
tente o parte de ella, en cuyo lugar se erige una nueva construccion.

Obras de reconstruccién: Tienen por objeto la reposicién, mediante nueva construc-
cion, de un edificio preexistente en el mismo lugar, total o parcialmente desaparecido,
reproduciendo sus caracteristicas morfolégicas.
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Seccion 4. Proyectos de actividades y de instalaciones
Articulo 27. Definicion

1. Se entiende por proyectos de actividades y de instalaciones aquellos documentos téc-
nicos suscritos por técnico con competencia suficiente y adecuada a su objeto, que tienen por
objeto definir en su totalidad o parcialmente los elementos mecanicos, la maquinaria o las insta-
laciones que se precisan en un local para el ejercicio de una actividad determinada.

2. La licencia ambiental de actividad clasificada se exigira para las actividades molestas,
insalubres, nocivas o peligrosas, de conformidad con lo dispuesto en su normativa especifica
(articulo 230 de la LUA-09).

3. La licencia de apertura se exigira para los establecimientos de actividades incluidas en
el Anexo VIl de la Ley 7/2006, de proteccion ambiental de Aragén y tendera a asegurar que los
locales e instalaciones reunen las debidas condiciones de tranquilidad, seguridad y salubridad
(articulo 232 de la LUA-09).

4. La instalacion se todo tipo de establecimientos comerciales no estara sujeta a licencia
o autorizacién comercial alguna, no obstante, con el fin del interés general, los establecimientos
comerciales que tengan una superficie de exposicion y venta de mas de 2.500 m2 deberan soli-
citar licencia comercial que sélo se podra tramitar, y en su caso otorgar, una vez que el Ayun-
tamiento haya concedido expresamente las licencias de obras y ambiental de actividades clasifi-
cadas, o de cualquier otro que le corresponda en virtud de la normativa vigente.

De acuerdo con el Real Decreto-ley, de 25 de mayo, de medidas urgentes de liberalizacién
del comercio y de determinados servicios, para el caso de actividades minoristas y de presta-
cion de determinados servicios, previstos en el anexo de dicho decreto ley, cuya superficie de
exposicion y venta al publico no sea superior a 300 m2, no podra exigirse por parte de las admi-
nistraciones o entidades del sector publico la obtencion de licencia previas de instalaciones,
de funcionamiento o de actividad, ni otras analogas que sujeten previa autorizacion el ejercicio
de la actividad comercial a desarrollar o la posibilidad misma de la apertura del establecimien-
to comercial. El art. 4 de dicha ley recoge que las licencias previas que no puedan ser exigidas
seran sustituidas por declaraciones responsables, o bien por comunicaciones previas.

5. La primera ocupacion de los edificios y la modificacion de los usos de los mismos cuan-
do no requiera licencia ambiental de actividad clasificada ni de apertura debera estar precedida
de la declaracion responsable del titular.

Articulo 28. Condiciones de los proyectos de actividades e instalaciones

Los proyectos técnicos a que se refiere esta seccion se atendran a las determinaciones
requeridas por la reglamentacion técnica especifica aplicable y por el contenido de estas Nor-
mas. Satisfaran en su caso las indicaciones contenidas en la Ley 7/2006, de 22 de junio, de
proteccién ambiental de Aragon, la normativa vigente en materia de espectaculos pubicos, y en
la legislacién sectorial que sea de aplicacion. Contendran como minimo: memoria descriptiva y
justificativa, planos y presupuesto.

Articulo 29. Contenidos de los proyectos de actividades e instalaciones

1. Los Proyectos de Actividad deberan definir la actividad como tal, y ademas debera
incluir todas las instalaciones necesarias para poner en marcha la actividad, es por ello, que los
proyectos de instalaciones deberan incorporarse al proyecto de actividad, a fin de comprobar la
correcta coordinacion y justificacion del mismo como un todo en conjunto.

2. Los proyectos técnicos de actividades e instalaciones valoraran razonadamente los
parametros y caracteristicas de las actividades que son limitativos de las mismas: usos implica-
dos, superficie dedicada a la actividad, potencia, emisiones de ruido, olores, vertidos, peligrosi-
dad, nocividad, insalubridad o molestias producidas, etc., justificando la adecuacién del empla-
zamiento conforme a las condiciones de admisibilidad recogidas en estas Normas.

3. A efectos de calificar las actividades productivas o terciarias y valorar las limitaciones
a que se ven sujetas, se cuantificara la potencia en CV de todos los motores instalados para
el proceso productivo, excluidos los dispositivos destinados a confort y acondicionamiento del
local; la superficie de los locales de trabajo, deduciendo las dependencias complementarias al
servicio de los empleados; la carga de fuego total, medida en Kcal/m?; los ruidos audibles en el
punto mas desfavorable exterior del edificio en dBA, y las emisiones de todo tipo, expresadas en
unidades de concentracion y flujo.

4. La exclusién de los dispositivos destinados a confort y acondicionamiento del local a la
que se refiere el punto anterior de este articulo, en relacion con el computo de la potencia ins-
talada, se entiende que solo es aplicable para categorizar la admision y compatibilidad de usos
en las distintas zonas urbanas, sin que ello implique que las propias instalaciones no computa-
das estén exentas de la calificacion regulada méas adelante en el articulo 73 de estas Normas.
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CAPITULO IV. INTERVENCION MUNICIPAL EN EL USO DEL SUELO
Seccion 1. Titulos habilitantes de naturaleza urbanistica

Articulo 30. Exigencia

1. Los actos de transformacién, construccion, edificacién y uso del suelo y el subsuelo
requeriran para su licito ejercicio de licencia urbanistica, declaracién responsable o comunica-
cion previa de conformidad con lo establecido en la legislacion urbanistica y en los siguientes
articulos.

2. Estan sujetos a licencia urbanistica, con caracter informativo y no limitativo, y sin perjui-
cio de la regulacion especifica que establezca la Ordenanza municipal, los siguientes actos de
transformacién, construccion, edificacion o uso del suelo y el subsuelo:

a) Movimientos de tierra, excavaciones, parcelaciones o actos de divisién de fincas en

cualquier clase de suelo cuando no formen parte de un proyecto de reparcelacién

b) Obras de edificacién, construcciéon e implantacién de instalaciones de nueva planta,
con excepcion de las sujetas a declaracion responsable

c) Obras de ampliaciéon, modificacion, reforma, rehabilitacion o demolicién cuando alte-
ren la configuracion arquitecténica del edificio o produzcan una variacion esencial de
la composicién general exterior, la volumetria, la envolvente global o el conjunto del
sistema estructural, o tengan por objeto cambiar el uso caracteristico del edificio.

d) Obras de todo tipo en edificaciones recogidas en el Catalogo de Patrimonio Arquitecténico.

e) Ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones similares ya sean provisionales o
permanentes.

3. Estan sujetos a declaracién responsable, con caracter informativo y no limitativo, y sin
perjuicio de la regulacién especifica que establezca la Ordenanza municipal, los siguientes actos
de transformacién, construccion, edificacion, edificacion o uso del suelo o el subsuelo:

a) Obras de edificaciéon de nueva planta de escasa entidad constructiva, que no tengan

caracter residencial ni publico y se desarrollen en una sola planta.

b) Obras de ampliacion, modificacion, reforma, rehabilitacion o demolicién que no pro-
duzcan una variacién esencial de la composicién general exterior, la volumetria, la
envolvente global o el conjunto del sistema estructural, ni tengan por objeto cambiar
el uso caracteristico del edificio.

c) Renovacién de instalaciones en las construcciones.

d) Primera ocupacion de las edificaciones de nueva planta y de las casas prefabricadas.

e) Talas de arboles que no afecten a espacios de alto valor paisajistico o paisajes prote-
gidos.

4. Los actos de transformacion, construccién, edificacion o uso del suelo y el subsuelo que
no estén sujetos a licencia urbanistica ni declaracion responsable estaran sujetos a comunica-
cion previa.

5. Mediante Ordenanza municipal se desarrollara la documentacion precisa para la trami-
tacion de cada titulo juridico habilitante.

Articulo 31. Licencias de parcelacion

1. Se considera parcelacién urbanistica toda division o subdivision simultanea o sucesiva
de terrenos en dos o mas lotes, cuando tenga por finalidad permitir o facilitar los actos de edifi-
cacion o uso del suelo o del subsuelo sometidos a licencia urbanistica.

2. Todo acto de parcelacion urbanistica esta sujeto a previa licencia municipal.

3. No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en el suelo urbanizable y urbano no
consolidado hasta que no estén aprobados los correspondientes instrumentos de planeamiento
y gestion urbanistica asignados a cada clase de suelo.

4. Las licencias de parcelacion urbanistica se concederan sobre la base de un proyecto
con el siguiente contenido:

a) Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus caracteristicas en fun-
cion de las determinaciones del PGOU en que se fundamente. En ella se describira
cada finca original existente y cada una de las nuevas parcelas, debiéndose hacer
patente que estas resultan adecuadas para el uso que el PGOU les asigna y que son,
en su caso, aptas para la edificacion.

b) Planos de estado actual, a escala 1:1000 como minimo, donde se sefialen las fincas
registrales originarias representadas en el parcelario oficial, las edificaciones y arbo-
lado existente y los usos de los terrenos.

c) Planos de parcelacion, a escala 1:1000 como minimo, en los que aparezca perfecta-
mente identificada cada una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse que no
quedan parcelas sin aprovechamiento segun las condiciones sefialadas por las pre-
sentes Normas.

d) Datos de cada parcela resultante referentes a: superficie minima, aprovechamiento,
edificabilidad y usos.
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5. En el caso de que la parcelacién sea simple y no conste de sucesivas parcelaciones de
la finca matriz, se podra sustituir dicho proyecto por documentacion grafica y escrita en las que
consten la parcela actual y las resultantes, debidamente superficiadas y acotadas, a una escala
minima de 1:1.000, justificando le cumplimiento de la normativa urbanistica

6. La licencia de parcelacién autoriza a deslindar y amojonar la parcela o parcelas resul-
tantes. Cualquier division material de terrenos que se efectue sin la preceptiva licencia de parce-
lacién o con infraccion de la misma, se reputara infraccion urbanistica y dara lugar a su supresion
y a la sancién que proceda, sin perjuicio de la responsabilidad especifica a que hubiere lugar si
la parcelacion realizada no resultara legalizable.

7. Declaracion acreditativa de la innecesariedad de licencia de parcelacion.

Toda parcelacién de terrenos cuya naturaleza no sea urbanistica estara sujeta a la decla-
raciéon municipal previa de que no es necesaria la obtencién de licencia de parcelacion, salvo que
se trate de operaciones realizadas en los procedimientos de concentracion parcelaria.

La declaracién acreditativa de la innecesariedad de la licencia de parcelacién requerira la
presentacion previa, por parte de los interesados, de la siguiente documentacion:

a) Exposicion de las caracteristicas de la operacion, con expresion de su finalidad y des-
cripcion de la finca matriz y de los lotes resultantes, indicando su superficie, la clase
de suelo en que se encuentran y su caracter de secano o regadio, asi como la inten-
cion, si es el caso, de acometer sobre alguno de los lotes resultantes obras o actos de
uso del suelo sujetos a licencia urbanistica. Cuando se trate de parcelaciones rusti-
cas, se acreditara el cumplimiento de la normativa en materia de unidades minimas de
cultivo y, en su caso, de parcelas minimas edificables y de prevencion de la formacion
de nucleos de poblacion.

b) Acreditacion de la titularidad.

c) Plano catastral de emplazamiento, en el que se identifiquen los linderos de la finca
matriz y se dibujen los lotes resultantes de la parcelacion pretendida. En el caso de
que exista algun edificio, se acotaran los linderos con respecto a los linderos de la
matriz y de los lotes resultantes.

d) Cuantos documentos especificos complementarios se considere necesario, a juicio
del Ayuntamiento, para resolver la solicitud de que se trate.

Articulo 32. Licencias de obras

1. Requieren licencia urbanistica de obras todas las de urbanizacion y edificacion a que se
refiere el punto 1 del Articulo 23, asi como cuantas otras no especificadas resulten comprendidas
en los términos del articulo 30.2.

Articulo 33. Licencias de obras de urbanizacion

1. Las obras de urbanizacion ligadas a las operaciones de transformacion urbanistica de
los suelos se entienden autorizadas con los acuerdos de aprobacién definitiva de los proyectos
de urbanizacién correspondientes, sin perjuicio de que en los mismos pueda condicionarse la
ejecucion de los trabajos a la obtencion de un ulterior permiso de inicio de obras, ligado al previo
cumplimiento de los requisitos complementarios que quedaren pendientes.

2. Las obras de urbanizacion de caracter complementario o puntual no incluidas en un pro-
yecto de urbanizacion y las de mera conservacion y mantenimiento, se tramitaran analogamente
a lo previsto para las licencias de edificacion en los articulos siguientes.

Articulo 34. Licencias de obras de edificaciéon

La concesién de las licencias de obras de edificacién, ademas de la constatacion de que
la actuacion proyectada cumple las condiciones técnicas, dimensionales y de uso fijadas por el
planeamiento y demas normativa aplicable, exige la constancia o acreditacion de los requisitos
siguientes:

a) Licencia de parcelacion o, si esta no fuere exigible, conformidad de la parcela con el
planeamiento aplicable.

b) Proyecto técnico de obras de edificacion.

c) Hallarse formalizadas las cargas urbanisticas asignadas por el planeamiento al poligo-
no o unidad de actuacién a que, en su caso, pertenezca la parcela.

d) Contar el poligono o la unidad de ejecucién con los servicios de agua, luz, alcantari-
llado, encintado de aceras y pavimentacion de calzada, asi como con las restantes condiciones
de urbanizacion exigidas por el planeamiento que se ejecute, salvo que se asegure la ejecucion
simultanea de la urbanizacion de acuerdo con las exigencias establecidas en al articulo 240 de
la LUA-09.

e) Obtencién de la licencia de actividad o instalacién, si lo requiere el uso propuesto, asi
como de las restantes autorizaciones sectoriales o concesiones precisas por razon de los regime-
nes especiales de proteccion, vinculacion o servidumbres legales que afecten al terreno o inmue-
ble de que se trate. Si se trata de resolucion Unica, se obtendra la licencia de actividad simultanea-
mente a la de obras y no con caracter previo, en las condiciones establecidas en el articulo 44.
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f) Asuncion de la direccion facultativa por los técnicos competentes requeridos en razon
de la naturaleza de las obras.

g) Liquidacién y abono de los tributos municipales por licencia.

h) Cuantos otros de indole especifica fueren exigibles a tenor de las presentes Normas y
del planeamiento de desarrollo aplicable.

Bajo ningun concepto podran comenzarse obras con licencia sobre un proyecto basico,
debiéndose obtener también la licencia para el correspondiente proyecto de ejecucion.

Articulo 35. Transmision de licencias de obras

Las licencias de obras podran transmitirse dando cuenta de ello al Ayuntamiento. Si las
obras se hallan en curso de ejecucion, debera acompafarse acta en que se especifique el esta-
do en que se encuentran, suscrita de conformidad por las partes implicadas. Sin el cumplimiento
de estos requisitos, las responsabilidades que se deriven de la concesién de la licencia seran
exigibles indistintamente al antiguo y al nuevo titular de la misma.

Articulo 36. Modificaciones de las licencias

Requeriran expresas modificaciones de la licencia de obras las alteraciones que pretendan
introducirse durante la ejecucién material de las mismas en el proyecto aprobado.

Articulo 37. Caducidad y suspension de licencias de obras

1. Las licencias se declararan caducadas a todos los efectos por el mero transcurso de
los plazos que a continuacion se sefialan, salvo las posibles prérrogas que asimismo se indican:
a) Sino se comenzasen las obras autorizadas en el plazo de doce (12) meses a contar
desde la fecha de notificacién de su otorgamiento, o la del correspondiente permiso
de inicio cuando fuesen de eficacia diferida. Por causa justificada y por una sola vez,
podra solicitarse la prorroga de una licencia en vigor para un nuevo periodo de doce

(12) meses.

b) Siuna vez comenzadas las obras quedasen interrumpidas durante un periodo supe-
rior a seis (6) meses. Por causa justificada y por una sola vez, podra solicitarse pro-
rroga de seis (6) meses.

Las prorrogas deberan solicitarse antes de que finalicen los plazos respectivos.
La caducidad de la licencia no obsta al derecho del titular o sus causahabientes a soli-
citar nueva licencia para la realizacién de las obras pendientes.

2. El incumplimiento del deber de urbanizacion simultaneo a la edificacién implicara la

caducidad de la licencia.

3. Se dispondra la suspension de eficacia de una licencia de obras en curso cuando se
compruebe el incumplimiento de sus condiciones materiales y hasta tanto los servicios munici-
pales no comprueben la efectiva subsanacion de los defectos observados. La licencia caducara
si la subsanacion no se lleva a cabo en los plazos que al efecto se fijen.

4. Las obras que se ejecuten hallandose la licencia caducada o suspendida, salvo los tra-
bajos de seguridad y mantenimiento, se consideraran como no autorizadas, dando lugar a las
responsabilidades pertinentes por obras realizadas sin licencia y a las medidas ejecutoras que
procedieren.

5. Caducara también la licencia por desistimiento expreso del solicitante.

Articulo 38. Control de la ejecucion de las obras

1. En obras de nueva edificacion, los solicitantes de la licencia deberan comunicar al Ayun-
tamiento, con antelacién minima de quince (15) dias, la fecha prevista para el inicio de las obras,
solicitando la comprobacion de replanteo correspondiente. Transcurrido el plazo previsto, podran
comenzar las obras, sin perjuicio de las responsabilidades a que hubiere lugar en caso de infrac-
cién de las alineaciones y retranqueos oficiales. El acta de replanteo suscrita de conformidad con
el agente municipal exime a los actuantes de ulterior responsabilidad administrativa por esta cau-
sa, salvo error causado por el interesado o posterior incumplimiento del replanteo comprobado.

2. Los promotores comunicaran igualmente a los servicios municipales, con antelacion
minima de diez (10) dias, la fecha prevista para la terminacién de las fases de construccién
sujetas a plazo, y la de aquellas otras que, en su caso, deban ser objeto de comprobacién. Se
entendera que el Ayuntamiento desiste de efectuar el control si no lo realizase en el plazo indi-
cado. La comprobaciéon municipal no alcanzara en ningun caso a los aspectos técnicos relativos
a la seguridad y calidad de obra, sino Unicamente al cumplimiento del proyecto y demas condi-
ciones de la licencia en lo referente a forma, ubicacion, superficie y volumen de la edificacién y
continuidad de las obras. No obstante, se ordenara la inmediata suspensién de las obras y, en su
caso, la realizacion de controles técnicos especificos, si no apareciese debidamente acreditada
la efectiva direccion técnico-facultativa exigible segun la naturaleza de la obra.

Articulo 39. Revocacion de licencias de obras

Podran ser revocadas las licencias de obras cuando se adopten nuevos criterios de apre-
ciacion que lo justifiquen. Asimismo podra llegarse a la revocacion, con independencia de que
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experimenten los procesos de revision oportunos, cuando desaparezcan las circunstancias
gque motivaron su otorgamiento, o si sobreviniesen otras razones que, de haber existido en su
momento, hubieran justificado no conceder la licencia.

Articulo 40. Obras realizadas sin licencia o sin ajustarse a las determinaciones en
curso de ejecucion

1. Cuando se estuvieran realizando obras sin licencia, o si se ejecutasen contraviniendo
las condiciones sefialadas en la licencia u orden de ejecucién, se dispondra la suspensién inme-
diata de dichos actos y, con caracter previo a la tramitacién del oportuno expediente, se impon-
dran las medidas de restauracion del orden juridico y la realidad fisica alterada, procediéndose
segun lo establecido en el articulo 265 de la LUA-09.

2. Cuando se hubiere concluido una edificacion sin licencia o contraviniendo las condicio-
nes sefialadas en la licencia, el Ayuntamiento dentro de los plazos establecidos en la LUA-09,
impondrd, previa tramitacion del oportuno expediente, las medidas necesarias para su posible
adaptacion a la legalidad urbanistica, pudiendo resultar dichas obras conformes o no con el pla-
neamiento, lo que determinara la actuacion municipal de conformidad con el articulo 266 de la
LUA-09.

Articulo 41. Demoliciones

1. Cuando un propietario desee proceder a la demolicion total o parcial de un edificio,
debera solicitar la oportuna licencia municipal, acompafiando Memoria suscrita por un facultativo
competente, especificando los pormenores del edifico que se pretende derribar y de los edificios
adyacentes, asi como los planos en que hayan de verificarse los derribos, para evitar dafios y
molestias, siendo obligatoria, en todo caso, la colocacién de valla en todo el frente que haya de
demolerse.

2. La fecha prevista para el inicio de las obras de demolicion habra de ser comunicada al
Ayuntamiento con una antelaciéon minima de treinta (30) dias.

3. En caso de urgencia por peligro inminente, podran disponerse en el acto, por la direc-
cion facultativa de la propiedad, los apeos u obras convenientes, aunque consistan en torna-
puntas exteriores, dando cuenta inmediata al Ayuntamiento de las medidas adoptadas para la
seguridad publica, sin perjuicio de solicitar la licencia en el plazo de cuarenta y ocho (48) horas
siguientes y abonar los derechos que procedan.

Articulo 42. Excavaciones y movimientos de tierra

Para proceder a cualquier excavacién o movimiento de tierras habra de solicitarse la opor-
tuna licencia municipal, acompafiando memoria detallada especificando los pormenores del
movimiento pretendido y de las edificaciones adyacentes, en su caso, asi como planos sefialan-
do la topografia actual del terreno y la resultante de la excavacién, en planta y en las secciones
necesarias para precisar el alcance de la actuacion y permitir su replanteo en obra.

Articulo 43. Licencias de actividades e instalaciones

1. Tal y como se establece en la Ley 7/2006, de 22 de junio, de proteccién ambiental de
Aragon, se someten al régimen de licencia ambiental de actividades clasificadas la construccion,
montaje, explotacion, traslado o modificacién sustancial de las actividades clasificadas de titula-
ridad publica o privada.

2. Son actividades clasificadas las que merezcan la consideracion de molestas, insalu-
bres, nocivas para el medio ambiente y peligrosas con arreglo a las siguientes definiciones:

a) Molestas: las que constituyan una perturbacion por los ruidos o vibraciones o que
produzcan manifiesta incomodidad por los humos, gases, olores, nieblas, polvos en
suspensioén o sustancias que eliminen.

b) Insalubres: las que den lugar a desprendimientos o evacuacion de sustancias o pro-
ductos que puedan resultar directa o indirectamente perjudiciales para la salud huma-
na.

c) Nocivas para el medio ambiente: las que sean susceptibles de causar dafios a la bio-
diversidad, la fauna, la flora, la tierra, el agua o el aire o supongan un consumo inefi-
ciente de los recursos naturales.

d) Peligrosas: las que tengan por objeto fabricar, manipular, transportar, expender, alma-
cenar o eliminar productos susceptibles de originar riesgos graves por explosiones,
combustiones, radiaciones u otros de analoga naturaleza para las personas o los bie-
nes con arreglo a la legislacion vigente.

3. En todo caso se excluiran del sometimiento a la licencia ambiental de actividades clasi-

ficadas los siguientes supuestos:
* Aquellas actividades que estén sujetas al otorgamiento de autorizacion ambiental
integrada.
*  Aquellas actividades que segun lo dispuesto en la Ley 7/2006, de 22 de junio, de
proteccion ambiental de Aragén, no tengan la consideracion de clasificadas y, en
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todo caso, las enumeradas en el Anexo VIl de la citada Ley, que estaran sujetas a
la licencia municipal de apertura prevista en la legislacion de régimen local.

4. No se someteran a la calificacién ambiental regulada en el Titulo V de la Ley 7/2006, de
22 de junio, de proteccién ambiental de Aragon, las actividades que estén sometidas al procedi-
miento de evaluacién de impacto ambiental.

5. La modernizacion o sustitucion de instalaciones que no suponga modificacion de las
caracteristicas técnicas de la misma o de sus factores de potencia, emisiéon de humos y olores,
ruidos, vibraciones o agentes contaminantes, no requiere modificacion de la licencia de activi-
dades e instalaciones.

6. La concesion de licencia de actividades e instalaciones esta sujeta al cumplimiento de
las condiciones urbanisticas establecidas en estas Normas, y a la reglamentacion técnica que
sea de aplicacion.

Articulo 44. Resolucioén Unica

1. Los supuestos requeridos de licencia de actividad clasificada o de apertura y de licen-
cia urbanistica seran objeto de una resolucion. Asimismo podran ser objeto de resolucion unica
los casos en los que las licencias mencionadas se hubiesen tramitado conjuntamente mediante
autorizacion especial en suelo no urbanizable.

2. La propuesta de resolucion se atendra a las siguientes prioridades:

a) La propuesta de resolucion de la solicitud de autorizaciéon en suelo no urbanizable
tendra prioridad sobre las demas solicitudes. Si procediera denegarla, asi se notifi-
cara al interesado, y no sera necesario resolver sobre la licencia de apertura o activi-
dad ni sobre la urbanistica. En cambio, si procediera otorgar la autorizacion especial,
el 6érgano municipal pasara a resolver sobre la licencia de actividad clasificada o de
apertura de acuerdo con el criterio establecido en el apartado siguiente.

b) La propuesta de resolucion de la licencia de actividad clasificada o de apertura tendra
prioridad sobre la correspondiente a la licencia urbanistica. Si procediera denegar la
primera, asi se notificara al interesado, y no seré necesario resolver sobre la segunda.

Articulo 45. Ocupacién o funcionamiento de edificios e instalaciones

1. La puesta en uso de los edificios e instalaciones, previa declaracion responsable de su
titular, requerira la comprobacion por parte de la Administracién de que éstos han sido ejecuta-
dos de conformidad con las condiciones de las licencias de obras y de que se encuentran debi-
damente terminados segun las condiciones urbanisticas de su destino especifico.

2. Estan sujetas a declaracion responsable de ocupacién:

a) La primera utilizacion de las edificaciones fruto de obras de nueva edificacion y rees-
tructuracion total, y la de aquellos locales resultantes de obras en los edificios en que
sea necesario por haberse producido cambios en la configuracion de los locales, alte-
racion en los usos a que se destinan, o modificaciones en la intensidad de dichos usos.

b) La puesta en uso de las instalaciones, la apertura y el traspaso de establecimientos
industriales y mercantiles.

c) La nueva utilizacion de aquellos edificios o locales que hayan sido objeto de sustitu-
cion o reforma de los usos preexistentes.

3. En los supuestos contemplados en el apartado a) del numero anterior, la declaracion
responsable requiere acreditar o cumplimentar los siguientes requisitos, segun las caracteristi-
cas de las obras, instalaciones o actividades en que se trate y que estaran recogidos en la Orde-
nanza municipal especifica:

a) Certificacion final de las obras cuando la naturaleza de la actuacion hubiese requerido

direccioén técnico-facultativa.

b) Licencias o permisos de apertura o supervision de las instalaciones a cargo de otras
autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a causa de servidumbres
legales, concesiones administrativas o regimenes de proteccion aplicables a los edifi-
cios o actividades, cuando no constasen previamente.

c) Otras autorizaciones administrativas sectoriales que procedan a causa de servidum-
bres legales, concesiones administrativas o regimenes de proteccién aplicables a los
edificios o actividades, cuando no constasen previamente.

d) Documentacion de las compafias suministradoras de agua, gas, electricidad y telefo-
nia, acreditativa de la conformidad de las acometidas y redes respectivas.

e) Terminacion y recepcion provisional de las obras de urbanizacion que se hubiesen
acometido simultdneamente con la edificacion.

f)  Liquidacién y abono de las tasas municipales por licencia.

4. La puesta en uso de un edificio o la apertura de una instalacion sin cumplir los requisitos
exigidos, constituye infraccién urbanistica, que sera grave si el uso resultase ilegal o concurrie-
sen otras circunstancias que impidieren la ulterior legalizacion; ello sin perjuicio, en su caso, de
las 6rdenes de ejecucion o suspension precisas para el restablecimiento de la ordenacion urba-
nistica, incluida la clausura de la instalacion o edificio afectado.
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Seccioén 2. Informacién urbanistica

Articulo 46. Publicidad del planeamiento

El principio de publicidad del planeamiento de las presentes Normas, se hace efectivo
mediante los siguientes tipos de informacion urbanistica.

a) Consulta directa del planeamiento (no se considera vinculante).

b) Consultas previas (no se considera vinculante).

c) Informes urbanisticos (se considera vinculante).

d) Cédula urbanistica (se considera vinculante).

Articulo 47. Consulta directa

1. Toda persona tiene derecho a ver por si misma y gratuitamente la documentacion inte-
grante del PGOU y de sus instrumentos de desarrollo, en los lugares y con las condiciones de
funcionamiento del servicio fijadas al efecto.

2. A los fines de este articulo, se dispondra en dependencias municipales de una copia
completa de la documentacién del PGOU, debidamente actualizada y con constancia de los res-
pectivos actos de aprobacion definitiva, asi como los de aprobacion inicial y provisional de sus
eventuales modificaciones en curso. Estaran asimismo disponibles las relaciones detalladas de
los Estudios de Detalle aprobados, de los proyectos de parcelacion aprobados y sus licencias
concedidas, y de los expedientes de reparcelacion y compensacion aprobados o en tramite.

3. Asimismo se formalizara el Libro Registro previsto en el articulo 145 del Reglamento de
Planeamiento, en que se inscribiran los acuerdos de aprobacion definitiva de los instrumentos
de planeamiento y gestion, asi como las resoluciones administrativas y sentencias que afecten
a los mismos.

Articulo 48. Consultas previas

Podran formularse consultas previas a la peticion de licencias sobre las caracteristicas y
condiciones a que deba ajustarse una obra determinada. La consulta, cuando asi lo requiera su
objeto, debera acompafarse de anteproyecto o croquis suficientes para su comprension. Para
los suelos urbanizables no delimitados, el articulo 355 de estas Normas detalla las condiciones
de consulta previa a la delimitacion de nuevos sectores.

Articulo 49. Informes urbanisticos

Toda persona puede solicitar informe sobre el régimen urbanistico aplicable a una finca,
poligono o sector, el cual debera emitirse, previo pago de los correspondientes derechos, en el
plazo de un mes por el érgano o servicio municipal determinado al efecto. A la solicitud de informe
debera adjuntarse un plano de emplazamiento de la finca con referencia a los planos del PGOU.

Articulo 50. Sefnalamiento o verificacion de alineaciones y rasantes

Con las condiciones indicadas en el articulo anterior, se podra solicitar que, en un plazo
de treinta (30) dias y previo pago de los correspondientes derechos, los servicios municipales
sefialen sobre el terreno las alineaciones y rasantes oficiales aplicables a una finca en la que el
solicitante ostente derechos, o en relacién con la cual desee plantear cualquier accion en la que
tenga condicién de parte interesada.

CAPITULO V. DEBER DE CONSERVACION DE LOS INMUEBLES

Seccién 1. Deberes generales de conservacion de los bienes inmuebles
Articulo 51. Obligaciones de conservaciéon

Los propietarios de terrenos, edificaciones, urbanizaciones de iniciativa particular e insta-
laciones, deberan conservarlas en buen estado de seguridad, salubridad y ornato publico y calidad
ambiental, cultural y turistica.

Articulo 52. Contenido del deber de conservacion

1. Se consideran contenidos en el deber de conservacién regulado por el Capitulo V del
Titulo Quinto de la LUA-09:

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de las edificaciones,
terrenos, solares, urbanizaciones particulares, carteles e instalaciones de toda clase
en las condiciones particulares que les sean propias, en orden a su seguridad, salu-
bridad, ornato publico y calidad ambiental, cultural y turistica.

b) Las obras que, sin exceder en su coste de ejecucion del cincuenta por ciento (50%)
del valor actual del inmueble, con arreglo al procedimiento establecido en la Seccién
4.2, repongan las construcciones e instalaciones a sus condiciones preexistentes de
seguridad y salubridad, reparando o consolidando los elementos dafiados que afecten
a su estabilidad.

2. A efectos de las obligaciones reguladas en esta Seccion, las urbanizaciones de propie-

dad municipal cuyo mantenimiento esté legal o contractualmente atribuido a las entidades urba-
nisticas de conservacion, se equipararan a las urbanizaciones particulares.
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Articulo 53. Ordenes de ejecucion para la conservacion

1. Aun cuando no se deriven de las presentes Normas ni de ninguno de sus instrumentos
de desarrollo, el Ayuntamiento, por motivos de interés estético, al amparo del Art. 9 del TRLS
y Art.252 de la LUA-09, podra ordenar la ejecucion de obras de conservacion y reforma en los
casos siguientes:

a) Fachadas visibles desde la via publica, ya sea por su mal estado de conservacion, por
haberse transformado en espacio libre el uso de un predio colindante o por quedar la
edificacion por encima de la altura maxima y resultar medianerias al descubierto.

b) Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles desde la via publica.

2. En el caso del apartado 1.a) de este articulo, podra imponerse la modificacion o apertura
de huecos, balcones, miradores o cualquier otro elemento propio de una fachada o, en su caso,
la decoracién de la misma. Podran imponerse asimismo las necesarias medidas para el adecua-
do adecentamiento, ornato e higiene.

3. Las obras de ejecucion seran a costa de los propietarios si estuvieran contenidas en el
deber de conservacion que les corresponde o supusieran un incremento del valor del inmueble
y hasta donde este alcance; cuando lo rebasasen y redunden en la obtencion de mejoras de
interés general, se complementaran o se sustituiran econémicamente con cargo a fondos del
Ayuntamiento.

Articulo 54. Contribucion de los inquilinos al deber de conservacion

Cuanto se establece en la presente Seccion respecto a los deberes de los propietarios, se
entiende sin perjuicio de las obligaciones y derechos que para los arrendatarios de los inmuebles
se derivan de la legislacion especifica sobre arrendamientos urbanos.

Seccién 2. Conservacion especifica y ocupacion temporal de solares

Articulo 55. Contenido del deber de conservacion

Todo propietario de un solar debera mantenerlo en las condiciones de seguridad y salubri-
dad que se establecen en los siguientes apartados:

1. Vallado: Todo solar debera estar cerrado mediante una valla de las determinadas en el
articulo 220 de las presentes Normas y debera estar conforme a la alineacion sefialada en este
PGOU.

2. Tratamiento de la superficie: Se eliminaran los pozos y desniveles que puedan ser causa
de accidentes, o bien se impedira el acceso hasta ellos.

3. Limpieza y salubridad: El solar debera estar permanentemente limpio, sin resto organi-
co ni mineral que pueda alimentar o albergar animales y plantas portadoras de enfermedades, o
capaz de producir malos olores.

Articulo 56. Destino provisional de los solares

1. En todos los terrenos que tengan la consideracion de solar, hasta el momento en que
para el mismo se otorgue licencia de edificacién, podran autorizarse con caracter provisional los
usos de caracter publico que se indican a continuacion:

a) De descanso y estancia de personas.

b) De recreo para la infancia.

c) De esparcimiento con instalaciones provisionales de caracter desmontable.

2. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podra igualmente autorizar al propietario a destinar
el solar a aparcamiento o instalaciones provisionales de atencién a vehiculos, previa su prepa-
racion para tal uso, y cuando se considere inadecuado o innecesario para la implantacion de los
usos citados en el apartado anterior.

3. El propietario podra concertar con otras personas el destino del solar, con caracter pro-
visional, para los fines expresados en el apartado 1 de este articulo. Al efecto de los usos de
recreo y expansion alli sefialados, se podran situar quioscos de bebidas, aparatos de feria y cua-
lesquiera otras instalaciones provisionales de tipo similar.

4. Los usos e instalaciones provisionales habran de eliminarse cuando lo acordase el
Ayuntamiento sin derecho a indemnizacion, y la autorizacion provisional aceptada por el propie-
tario debera inscribirse en el Registro de la Propiedad.

Seccion 3. Infracciones y procedimiento
Articulo 57. Orden municipal de ejecucion

De conformidad con el articulo Titulo V, Capitulo V, Seccién 1.2 de la LUA-09, cuando los
propietarios del inmueble desatiendan sus deberes de conservacion, el Ayuntamiento, de oficio
o a instancia de cualquier ciudadano, ordenara la ejecucion de las obras necesarias al objeto de
promover el estado exigido por el articulo 52 de estas Normas.

Articulo 58. Infracciones

1. La infraccién por los propietarios de los deberes generales de conservacién permitira al
Ayuntamiento la adopcién de las sanciones que se deriven del oportuno expediente, de acuerdo
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con las disposiciones establecidas en los articulos 274 y ss. de la LUA-09 y en su reglamento
de desarrollo, con independencia de las actuaciones de otras administraciones competentes.

2. De las infracciones urbanisticas que se cometan seran responsables aquellos que se
deriven de la instruccion de un procedimiento sancionador en los términos dispuestos en el
articulo 277 de la LUA-09.

Articulo 59. Procedimiento

1. El Alcalde podra ordenar la ejecucién de las obras y actuaciones necesarias para con-
servar edificaciones, terrenos, solares, urbanizaciones y carteles en las condiciones indicadas
en el articulo 52.

2. Salvo en los supuestos en que pudiera existir urgencia justificada o peligro en la demo-
ra, en el expediente de las érdenes de ejecucion se dara audiencia a los interesados, detallando
las obras y actuaciones que deban realizarse, su presupuesto, plazo de cumplimiento y, en su
caso, la cuantia de la subvencién administrativa (articulo 252 de la LUA-09).

Articulo 60. Derribo de edificios catalogados

Quienes sin licencia u orden de ejecucion, o sin ajustarse a las condiciones en ellas sefia-
ladas, derribasen o desmontasen un edificio o elemento catalogado o parte de él, asi como los
que, en cuanto propietarios, autoricen su derribo o desmontaje, seran obligados solidariamente
a su reconstruccion, sin perjuicio de las sanciones econémicas que procedan con arreglo a lo
previsto en el Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Seccion 4. Estado ruinoso de las edificaciones
Articulo 61. Procedencia de la declaracion de ruina

Procedera la declaracion del estado ruinoso de las edificaciones en los supuestos y con
las condiciones del Titulo V, Capitulo V, Secciéon 2.2 de la LUA-09. La actuacion a seguir sera la
descrita en dicha Ley y en su desarrollo reglamentario.

Articulo 62. Obras de reparacion

1. Son obras de reparacién las que reponen el edificio en sus condiciones preexistentes
de seguridad y salubridad, y en especial las que tienen por objeto consolidar, asegurar o sustituir
los elementos dafiados que afecten a su estabilidad o sirvan al mantenimiento de sus condicio-
nes basicas de uso.

2. La determinacion objetiva del valor actual de la edificacién se llevara a cabo a partir del
valor de la reposicion de la misma, minorado en razén de la depreciacién que por su edad haya
sufrido la edificacion.

Articulo 63. Bienes catalogados

Los bienes incluidos en el Catalogo de estas Normas no podran ser objeto de declaracion de
ruina atendiendo al coste de las obras de reparacion que sean precisasen los mismos.

Articulo 64. Obligacion de demoler

1. La declaracion del estado de ruina de una edificacion o de parte de la misma, obliga al
propietario a demoler total o parcialmente la edificacion en el plazo que se sefiale, sin perjuicio
de la exigencia de las responsabilidades de todo orden en que pudiera haber incurrido como con-
secuencia del incumplimiento o de la negligencia en el cumplimiento del deber de conservacion.

2. La declaracion de ruina que tenga por objeto a un inmueble catalogado como de interés
historico-artistico no habilita ni obliga a su demolicion, sin perjuicio de la adopcién de las nece-
sarias medidas en orden a la seguridad del inmueble y sus ocupantes.

Articulo 65. Declaracion de ruina

1. La declaracion de una edificacion en estado de ruina se adoptara tras expediente con-
tradictorio que sera instruido de oficio o a instancia de parte interesada; en él se dara audiencia
a la totalidad de los interesados en el mismo y se le dara fin mediante resolucion del Alcalde-Pre-
sidente en la que se adoptara alguno de los siguientes pronunciamientos:

a) Declaracion de inmueble en estado de ruina, ordenando su demolicion; si existiera

peligro en la demora, se acordara lo procedente respecto al desalojo de ocupantes.

b) Declaracion del estado de ruina de parte del inmueble, cuando tenga independencia

constructiva del resto, ordenando su demolicion.

c) Declaracion de no haberse producido situacién de ruina, ordenando la adopcién de

las medidas pertinentes destinadas al mantenimiento de la seguridad, salubridad y
ornato publico y ordenando al propietario la ejecucion de las obras que a tal fin proce-
dan y que la resolucion determinara.

Articulo 66. Expediente contradictorio

1. La necesidad de instruir un expediente contradictorio para que proceda la declaracién
de un inmueble en estado de ruina no impedira, en el supuesto de ruina inminente contemplado
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en el articulo 259 de la LUA-09, que el Alcalde disponga todas las medidas que sean precisas,
incluido el apuntalamiento de la construccion o edificacion, su desalojo y la ejecucion de demo-
liciones totales o parciales.

2. El desalojo provisional y las medidas cautelares adoptadas respecto a la habitabilidad y
seguridad del inmueble no llevaran implicita la declaracién legal de ruina.

CAPITULO VI. REGIMEN DE LA EDIFICACION EXISTENTE
Articulo 67. Edificaciones e instalaciones existentes calificadas fuera de ordenacién

1. Son edificios e instalaciones fuera de ordenacion los que se califiquen como tales por
el plan general, por los planes que lo desarrollen o por acuerdos municipales al respecto, por
haberse erigido con anterioridad a la aprobaciéon del plan de que se trate y ser disconformes con
su contenido, impidiendo su desarrollo.

2. Sin perjuicio de las restantes calificaciones que se efectiien segun el parrafo preceden-
te, se considerara que se encuentran fuera de ordenacion:

. Los edificios e instalaciones existentes con anterioridad a la aprobacion definitiva
del planeamiento urbanistico que resultaren disconformes con el mismo, por afec-
tar alineaciones, viales, zonas verdes o espacios libres, contener usos incompati-
bles u otras razones analogas o estar prevista su expropiacién, seran calificados,
segun lo establecido en el articulo 75 de la LUA-09.

. Los que se encuentren situados en suelos no urbanizables (parcelaciones de la
Olla de Pinseque y Camino de Miraflores), suelos urbanizables o en areas de suelo
urbano no consolidado, salvo que de las Normas del PGOU se deduzca su compa-
tibilidad o conformidad con la ordenacion prevista, o que resulten incorporados a
las mismas por los correspondientes instrumentos de planeamiento de desarrollo.

. Los que estén destinados a usos cuyas repercusiones ambientales contravengan
lo dispuesto en estas Normas o en las disposiciones legales vigentes en materia de
seguridad, salubridad o proteccién del medio ambiente.

3. La consideracion de un edificio o instalacion fuera de ordenacién implica la prohibicion
de realizar obras de consolidacion, aumento de volumen, modernizaciéon o cualesquiera otras
que motivaren el incremento de su valor de expropiacion. No impide, sin embargo, la realizacion
de las pequeias reparaciones que exigieren la higiene, el ornato, la seguridad y la normal con-
servacion del inmueble, segun lo dispuesto en la legislacion urbanistica, asi como el ejercicio de
usos que no incurran en calificacion de incompatibles y las actuaciones que se dirigieran a posi-
bilitar la continuidad en el ejercicio de las actividades toleradas.

También podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion cuando
no estuviere prevista la expropiacion o la demolicién del inmueble en el plazo de quince afios, a
contar desde la fecha en que se pretende realizar las dichas obras.

No se consideraran fuera de ordenacion los edificios que sobrepasen la ocupacion y edi-
ficabilidad maximas, que no cumplen con la parcela minima, sobrepasen ella altura de plantas,
del edificio el numero de plantas, etc.

Articulo 68. Edificios existentes no calificados de fuera de ordenacion

Cuando no estén explicita o implicitamente calificados como fuera de ordenacion en virtud
del articulo anterior, los edificios erigidos con autorizaciéon municipal y edificados de acuerdo a
las condiciones de la misma antes de la aprobacién de este plan o de los planes que lo desarro-
llen no se entenderan incluidos en dicha calificacién aunque resulten disconformes con las con-
diciones de edificacion impuestas por el planeamiento.
Estos edificios podran ser objeto de las siguientes obras:
. De consolidacion, reparacion, reforma interior y rehabilitacién, referidos a usos per-
mitidos por el plan;
. De mejora de sus condiciones de ornato, comodidad e higiene,
. De medidas correctoras de las correspondientes actividades, asi como de cambios
de uso a otros permitidos por el planeamiento.
No podran ser objeto de obras encaminadas al aumento de volumen cuando supongan
exceso con respecto a las limitaciones previstas en el planeamiento.

Articulo 69. Edificios existentes no disconformes con el Plan General

En los supuestos de edificaciones o instalaciones que se ajusten a las condiciones del
Plan General, sera posible cualquier obra de las definidas en los articulos existentes entre el
articulo 24 y el articulo 26 de las presentes Normas, que debera solicitarse como licencia de
obras, segun se detalle para cada clase de suelo y en especial para el Suelo No Urbanizable

Articulo 70. Construcciones e instalaciones de caracter provisional

Con independencia de la clasificacion del suelo, podran autorizarse en el término munici-
pal, obras de caracter provisional que habran de demolerse sin derecho a indemnizacién cuando
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asi lo acordase el Ayuntamiento, en las condiciones establecidas en el Art. 27.4 de la LUA-09.
CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

CAPITULO VII. GENERALIDADES
Articulo 71. Finalidad

1. De acuerdo con lo dispuesto en el Art. 40 y ss. de la LUA-09 es objeto del Plan General
Municipal, entre otros, la asignacion de usos y niveles de intensidad a las diferentes zonas en
suelo urbano y en suelo urbanizable, delimitando en este los sectores o fijando los criterios para
su determinacion por los Planes Parciales.

2. El uso del suelo estara sujeto a las limitaciones derivadas de:

a) Disposiciones legales de caracter general

b) Compatibilidad de usos entre si

3. Las limitaciones que se establecen para los usos en estas Normas tienen caracter de
minimos, y podran concretarse en condiciones mas restrictivas en la redaccion de Planes Par-
ciales o Especiales para los ambitos respectivos.

Seccion 1. Limitaciones derivadas de disposiciones legales de caracter general
Articulo 72. Definicion

Esta seccién se ocupa de limitaciones que se derivan de disposiciones legales de caracter
general, leyes, reglamentos, ordenanzas u otras disposiciones de ambito nacional, de la Comu-
nidad Auténoma, Provincia o Municipio, que afecten a los usos en materia de seguridad, salubri-
dad, medio ambiente, tranquilidad publica, actualmente vigentes o que se promulguen con inde-
pendencia de las Normas del Plan General, aun cuando su aplicacion se concrete en algunos
aspectos a través de estas Normas Urbanisticas.

Articulo 73. Aplicaciéon

Las condiciones generales o particulares de los usos seran de aplicacion, a las areas regu-
ladas por una norma particular del planeamiento especifico en la forma y circunstancias que para
cada uno de ellos se establece desde el Plan General, y a las areas de planeamiento de desa-
rrollo del Plan General que podran contener determinaciones especificas que no desvirtien los
preceptos regulados en el presente Titulo.

También seran de aplicacion las condiciones establecidas en:

* Leydel Estado 15/1995, de 30 de mayo, sobre limites del dominio sobre inmuebles
para eliminar barreras arquitecténicas a las personas con discapacidad.

. Real Decreto 556/1989, de 19 de mayo, por el que se arbitran medidas minimas
sobre accesibilidad en los edificios.

* Real Decreto 365/1980, de 25 de enero, sobre viviendas para minusvalidos.

. Ley 3/1997, de 7 de abril, de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barre-
ras Arquitectonicas, Urbanisticas, de Transporte y de la Comunicacién.

. Decreto 89/1991, de 16 de abril, de la Diputacion General de Aragoén, para la supre-
sién de barreras arquitecténicas.

Las condiciones generales o particulares de los usos no seran de aplicacién a los usos
existentes salvo que se hagan obras que afecten a los elementos o parametros que particular-
mente se regulan en este Titulo. Serén, sin embargo, de aplicacion en las obras en los edificios,
en las que, por el nivel de intervencion, sea oportuna la exigencia de su cumplimiento.

En todo caso se debera cumplir con las exigencias de la formativa sectorial supramunicipal
o municipal que les fuera de aplicacion.

Articulo 74. Calificacion de actividades

La calificacion de las actividades se efectuara con arreglo a lo establecido en la Ley 7/2006,
de 22 de junio, de proteccion ambiental de Aragon y la normativa que la complemente o sustituya.

Seccidén 2. Compatibilidad entre usos

Articulo 75. Definiciéon

Se define la compatibilidad entre usos como la capacidad de los mismos para coexistir en
un mismo ambito espacial, segun su naturaleza y destino. La compatibilidad se establece para
cada ambito, en relacion con el uso predominante o mayoritario establecido para el mismo.

Articulo 76. Uso global

Uso genérico mayoritario asignado a una zona de ordenacién urbana que corresponde a
las actividades y sectores econémicos basicos: Residencial, Terciario, Industrial, Dotacional y
Equipamiento.
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Articulo 77. Uso pormenorizado

Uso correspondiente a las diferentes tipologias en que pueden desagregarse los usos
globales.

Articulo 78. Uso mayoritario

En una actuacién urbanizadora, el que dispone de mayor superficie edificable computada
en metros cuadrados de techo.

Articulo 79. Uso caracteristico

El mayoritario de los usos integrados en una misma area de reparto, aplicable para el
establecimiento de los Coeficientes de Homogeneizacion, a los efectos de la determinacion del
aprovechamiento objetivo, medio y subjetivo.

Articulo 80. Uso compatibles

Los que el planeamiento considera que pueden disponerse conjuntamente con el mayo-
ritario de la actuacién.

Articulo 81. Usos prohibidos

Son aquellos que no se ajustan a los usos caracteristicos y compatibles o al conjunto de
condiciones establecidas por estas Normas del Plan General o por los diferentes instrumentos
de planeamiento que las desarrollen, por lo que se prohibe expresamente su implantacién a par-
tir de la entrada en vigor de las Normas del Plan General.

Articulo 82. Uso preexistente con anterioridad a la vigencia del PGOU

El materializado en una parcela concreta o zona de ordenacion urbana. Se clasifican en usos
tolerados y usos fuera de ordenacion. En edificios existentes con anterioridad a la aprobacién de
estas Normas podran mantenerse los usos actuales, siempre que hayan sido adquiridos de modo
valido. No obstante, queda prohibido realizar en tales edificios cualquier ampliacién en extension,
volumen o potencia instalada que rebase lo establecido aqui para el uso y zona respectivos.

Articulo 83. Usos tolerados

1. Aquel que puede simultaneamente coexistir, pudiendo la licencia municipal condicio-
narse a que se establezca las restricciones necesarias en la intensidad o en la forma de uso
para que pueda concurrir en un mismo suelo, edificio o lugar. Los usos tolerados tomaran como
condiciones de referencia las correspondientes al mismo uso en las condiciones de permitido.

2. Para que un uso sea tolerado, este debe cumplir las condiciones de caracter general
establecidas en estas normas para el uso de que se trate. La circunstancia que determine su
calificacion de “fuera de ordenacién” debe ser meramente cuantitativa y no una exclusion global
de dicho uso en todo el término municipal, en el casco urbano o en zonas especificas, segun
el caso de que se trate, y en especial cuando la exclusion se establezca como precaucion ante
eventuales riesgos para la seguridad y la salud publicas.

3. Los usos tolerados estaran sujetos a las siguientes condiciones:

a) Deberan adoptar las medidas correctoras al efectuar las reformas que en cada caso
sefale el Ayuntamiento para reducir las diferencias entre las condiciones que concu-
rren en el uso y las exigidas para el mismo como permitido.

b) Se permiten las obras de ampliacion, salvo que la superficie excesiva sea el motivo de
la situacién urbanistica anémala, y las de modificacién o reforma, con las siguientes
condiciones:

. Las obras se ajustaran a las condiciones del uso como permitido.

. La ejecucion de las obras no comportara mayores diferencias de molestia, peligro,
nocividad o insalubridad respecto a las condiciones del uso como permitido que las
existentes sin la ampliacién o reforma.

*  La autorizacion de obras de ampliacion, modificaciéon y reforma, supone la ejecu-
cién previa o simultanea de las obras o medidas a que se refiere el apartado a)
anterior.

. La extincion del uso por cese o cambio de titular de la actividad correspondiente
comportara la pérdida de la condicion de uso tolerado, no pudiendo implantarse de
nuevo, traspasarse ni ser sustituido, si no es por un uso permitido.

Articulo 84. Usos fuera de ordenacion

Los usos establecidos con anterioridad a la aprobacién de las Normas del Plan General
que resultaren disconformes con las mismas seran calificados como fuera de ordenacion, sién-
doles de aplicacion el articulo 75 de la LUA-09.
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Seccion 3. Limitaciones derivadas de las caracteristicas
de los locales en que se sitian los usos

Articulo 85. Definiciéon

Las limitaciones a los usos consideradas en esta seccion son las que se derivan de las Nor-
mas del Plan General en funcién de las caracteristicas de los locales y edificios en que se situa el
uso de que se trate, en orden a regular en detalle sus condiciones de coexistencia con otros usos.
A tal efecto se establecen las siguientes categorias por situacion fisica de los usos en los edificios.

Articulo 86. Situaciones de los usos

»  Situacion 1.2) Local en edificio con viviendas, con acceso comun con estas.

. Situacién 2.2) Local en edificio con viviendas, con acceso independiente de estas.

»  Situacion 3.2) Local en edificio de usos mixtos e independientes entre si y distintos
al residencial.

. Situacién 4.2) Edificio de uso no residencial medianero.

»  Situacion 5.2) Edificio de uso no residencial exento.

Articulo 87. Limitaciones generales

Para las situaciones relacionadas en el articulo anterior regiran las limitaciones que, segun
situacion y planta dentro del edificio, se sefalan para cada uso y zona, y en todo caso las
siguientes:

1. Locales en so6tano: Con caracter general, no se permite situar en plantas inferiores a la
planta baja ninguna actividad que no sea complementaria para la dotacion al servicio del edificio,
0 que esté vinculada y directamente unida a un local situado en planta baja. Se exceptuan de
esta norma los estacionamientos y trasteros, de los que podra disponerse un niumero adicional
razonable por encima de la dotacion estricta al servicio del edificio en que se hallen. Los usos y
actividades sujetas al Reglamento de policia de espectaculos solo podran situarse en planta de
primer sétano si la capacidad del local es inferior a 100 personas.

2. Los usos de zonas verdes y espacios libres, asi como los de infraestructuras y servicios
urbanos, se consideran siempre usos compatibles salvo que exista norma legal alguna que lo impida.

CAPITULO VIIl. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS

Seccion 1. Determinaciones generales

Articulo 88. Definiciéon

Las condiciones particulares de los usos son aquellas a las que han de sujetarse las dife-
rentes actividades para poder ser desarrolladas en los lugares que para ello tengan dispuestas
las Normas del Plan General o el planeamiento que las desarrolle.

Articulo 89. Clasificacion de los usos por su finalidad

1. Los diferentes espacios edificables podran ser destinados a los siguientes usos:
a) Residencial

a.1) Unifamiliar

a.2) Colectiva

a.3) Turistico

a.4) Vivienda protegida
b) Uso terciario

b.1) Comercial

b.2) Hotelero

b.3) Residencia comunitaria

b.4) Oficinas
» Servicios de la Administracion
* Oficinas

* Despachos profesionales de tipo doméstico
b.5) Recreativo
c) Usos productivos
c.1) Uso agrario
» Taller agropecuario
» Almacén agropecuario
« Explotaciones ganaderas
c.2) Uso industrial
» 1.2 Talleres artesanos
* 2.2 Industria compatible
+ 3.2 Taller de automocion
* 4.2 Industria incompatible
» 5.2: Industria peligrosa.
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c.3) Almacenaje
c.4) Logistico
d) Uso dotacional
d.1) Infraestructuras
» Viario
» Ferroviario
d.2) Servicios urbanos
d.3) Espacios libres y zonas verdes
» Parques, plazas y jardines
* Paseos peatonales
+  Areas de juego
e) Equipamientos
e.1) Docente
e.2) Social
e.3) Deportivo
e.4) Equipamiento polivalente

Articulo 90. Diferentes usos en un mismo edificio

1. Cuando el uso principal esté acompafiado de otros, cada uno de ellos cumplira las espe-
cificaciones derivadas de su uso que le fuesen de aplicacion.

2. Para la definicion de las condiciones de edificacion que correspondan a un edificio, se
tendra por uso mayoritario del mismo al que utilice mayor superficie.

Articulo 91. Locales en sétano

1. Con caracter general, no se permite situar en plantas inferiores a la planta baja ninguna
actividad que no sea complementaria para la dotacién al servicio del edificio, o que esté vincula-
da y directamente unida a un local situado en planta baja. Se exceptiuan de esta norma los esta-
cionamientos y trasteros, de los que podra disponerse un numero adicional razonable por encima
de la dotacion estricta al servicio del edificio en que se hallen.

2. Los usos y actividades sujetas al Reglamento de policia de espectaculos sélo podran
situarse en planta de primer sétano si la capacidad del local es inferior a 100 personas.

Seccion 2. Uso residencial

Articulo 92. Definicién y clases

1. Es aquel uso que se establece en edificios concebidos principalmente para vivienda,
aun cuando contengan recintos donde se desarrolle una actividad econémica bien a través de
una vivienda adaptada para el ejercicio de una actividad econémica o bien en un recinto conce-
bido expresamente para su ejercicio. Se distinguen los siguientes usos residenciales pormeno-
rizados:

2. Se distinguen los siguientes usos residenciales pormenorizados:

a) Unifamiliar: Es el uso residencial que ocupa una porcion del suelo que le correspon-
de, bien por asignacién de enteros en la divisién horizontal en la que se integre, bien
por atribucién de la totalidad de la parcela sobre la que se asiente o por su inscripcion
registral como finca independiente, siempre que disponga un acceso exclusivo e inde-
pendiente para cada vivienda.

a.1) Unifamiliar aislada: su edificacion esta situada integramente dentro de una par-
cela sin contacto con ningun lindero.

a.2) Unifamiliar pareada: su edificacion principal esta en contacto con otra edifica-
cién en un unico lindero.

a.3) Unifamiliar en hilera: su edificacién principal esta en contacto con otras edifica-
ciones en dos linderos, o bien esta pareada con un grupo de viviendas en esa
disposicion.

b) Colectiva: uso mayoritariamente residencial que comprende dos o mas viviendas
sobre una unidad parcelaria, agrupadas de modo que formen edificios con accesos,
instalaciones y/u otros elementos comunes.

c) Turistico: aquel que se conforma por viviendas, tanto colectivas como unifamiliares
destinada al alojamiento temporal o de segunda residencia.

d) Vivienda protegida: aquel uso residencial de vivienda, sometida a un régimen de pro-
teccion publica calificado como tal por la Administracion de la comunidad auténoma.

CONDICIONES PARTICULARES DEL USO RESIDENCIAL
Articulo 93. Vivienda exterior

Toda vivienda tendra la condicién de exterior, entendiéndose por tal aquella que satisfaga
simultaneamente las siguientes condiciones higiénicas y de seguridad:

115



Num. 293

22 diciembre 2018

a)

b)

Condiciones de higiene: en la vivienda existira una pieza habitable destinada a estan-
cia cuyo hueco de ventilacién e iluminacién se sitie en un paramento que dé frente,
en una longitud de fachada minima de 2,60 metros, medidos en el interior. Dicha pieza
tendra una superficie util superior a doce (12) metros cuadrados, no incluyéndose la
del mirador, si lo hubiese, y en ella se podra inscribir un circulo de didmetro 2,60 m.;
el hueco habra de recaer a alguno de los tres tipos de espacios siguientes:

Un vial o espacio libre publico, directamente en el caso de edificios alineados a
vial, o mediando la banda de retranqueo a viario o espacios verdes de uso publico,
determinada de acuerdo con las normas particulares de cada calificacién.

Un patio de parcela abierto, acorde con las condiciones indicadas en el articulo
191 de estas normas, unido a un vial o espacio libre publico, o bien a otro espacio
libre privado cerrado en el que pueda inscribirse, un circulo de diametro igual a los
dos tercios de la altura comprendida entre el nivel de piso de la vivienda y la linea
de coronacion del testero opuesto, segun su altura maxima edificable y que, en
todo caso, sera como minimo de 9°00 metros siempre que la fachada de la estan-
cia sea paralela a la abertura del patio abierto.

En este ultimo caso, y siempre que se trate de viviendas incluidas en edificios de

nueva planta o rehabilitados, el espacio libre privado cerrado debera carecer de
edificacion en planta baja y tener un tratamiento adecuado para los usos de estan-
cia y recreo, o bien, si existe edificacién en la planta baja, se tratara de cuerpos
edificados con cubiertas planas y un tratamiento unitario o conjuntado en todo el
ambito del espacio libre.

Un espacio libre privado cerrado que cumpla la condicién de que, para una vivien-
da determinada, pueda inscribirse en aquél un circulo de diametro igual a los dos
tercios de la altura comprendida entre el nivel de piso de la vivienda y la linea de
coronacion del testero opuesto, segun su altura maxima edificable y que, en todo
caso, sera como minimo de 9’00 metros. La citada anchura correspondera a luces
rectas y normales al hueco.

Cuando se trate de viviendas incluidas en edificios de nueva planta o rehabilita-
dos, este espacio libre debera carecer de edificacion en planta baja y tener un tra-
tamiento adecuado para los usos de estancia y recreo, o bien, si existe edificacion
en la planta baja, se tratara de cuerpos edificados con cubierta plana y un trata-
miento unitario y decoroso en todo el ambito del espacio libre.

Las superficies a que se ha hecho referencia anteriormente, asi como las alturas
reguladas, se tomaran en él y sobre el plano horizontal trazado por el nivel de pavi-
mento de la pieza considerada.

Condiciones de seguridad: Ademas de las anteriores condiciones de vivienda exterior
en razon de higiene, deberan satisfacerse todas aquellas que establezca la normativa

vigente en materia de proteccién contra incendios.

Articulo 94. Programa minimo y dimensiones de las habitaciones.

1. Toda vivienda contara como minimo con cocina, estancia principal, un dormitorio doble
y un aseo completo con inodoro, lavabo y ducha.

2. Cuando las normas de la zona o las ordenanzas especiales de aplicacion no lo impidan,
podran distribuirse viviendas familiares en apartamentos compuestos por una estancia princi-
pal-cocina, un dormitorio de dos camas y un aseo completo, o estudios individuales de una sola
estancia con aseo completo. Su superficie Util no sera inferior a treinta y ocho (38) metros cua-
drados, sin incluir en dicho cdmputo los valores correspondiente a terraza, balcones o miradores.

3. Las diferentes piezas que componen la vivienda cumpliran las siguientes condiciones
dimensionales minimas, en términos de superficie.

Lado
del cuadrado
inscrito libre Longitud libre
Superficie | de obstaculos | del lado menor
Estancia (m?) (m) (m)
a) Estancia principal
en vivienda de 1 dormitorio (1) (2) 16,00 3,30 2,70
c) Cocina (3) (4) 6,00 1,80 1,80
e) Dormitorio doble 12,00 2,60 2,60
f) Dormitorio sencillo 8,00 2,00 2,00
g) Cuarto de aseo:
Principal o Unico 4,00 1,50
Secundario 1,50 1,20

(1

Por cada dormitorio adicional, se incrementara la superficie en dos metros cuadrados (2 m?).
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(2) En caso en que alguno de los lados del solar contiguos a la alineacién forme un angulo superior

a 15° con la perpendicular a ella, y su frente de fachada sea menor de 15 metros, si la estancia

principal adosada a la medianera no perpendicular a la fachada, bastara con la inscripcion de un

circulo de tres metros de diametro, tangente a la cara interior del paramento de fachada, y ancho

entre paramentos de al menos 2,50 m.

3) Por cada estancia adicional, se incrementara la superficie en un metro cuadrado (1 m?).

(4) Encasode que la cocina se sitle integrada en la estancia principal, la superficie vertical abierta de

relaciéon entre ambas sera de al menos tres metros cuadrados y medio (3,5 m?), y tendra al menos

una anchura de un metro ochenta (1,80) metros lineales. La superficie minima sera de cuatro (4)

metros cuadrados en el caso de viviendas de un solo dormitorio.

En todas las estancias, salvo bafio y aseos, se debera poder inscribir en la planta la forma del

cuadrado base descrita anteriormente, de manera que al menos tenga un punto de contacto con

el plano definido por la cara interior del cerramiento de fachada a través del cual ventile e ilumine.

A los efectos de establecer el ancho minimo de las piezas de las viviendas, se entendera que dos

paramentos que delimitan una pieza estan enfrentados si el angulo que forman entre si es menor

de 60°. Si el angulo que forman dos paramentos es mayor o igual a 60 °, no se consideraran para-
mentos enfrentados y no sera exigible respetar entre ellos la distancia minima anterior.

Pasillos. La anchura minima de los pasillos seran de noventa (90) centimetros. Podran existir

estrangulamientos puntuales de hasta ochenta (80) centimetros de ancho libre, siempre que su

longitud no supere los cuarenta (40) centimetros.

Vestibulo. Tendra una anchura y profundidad minimas de ciento veinte (120) centimetros.

Tendedero. En toda vivienda se podra tender ropa al exterior con proteccion de vistas desde la

calle. No interferira en la iluminaciéon y ventilaciéon de piezas vivideras. En el caso de tendido a

patio interior, no sera necesaria la proteccion de vistas.

« Tendederos abiertos. Las zonas en las que se situan las cuerdas, asi como los elementos, celo-
sias etc. que las protejan de las vistas, no interferiran las luces rectas de ningun hueco que
resulte necesario para la iluminacién minima de la vivienda.

» Tendederos cerrados. Si el tendero es cerrado, estara separado de la vivienda por cierre y huecos
con las caracteristicas exigidas por la normativa térmica, acustica etc. para cierres con el exterior.

La superficie minima del tendedero cerrado sera de 2,4 m?, dispondra de un hueco practicable al

exterior de no menos de 1,20 m? y tendra prevista la evacuacion de agua.

A los tendederos cerrados no podra abrir ningin hueco que resulte necesario para la iluminacion

o ventilacion de la vivienda.

4. Las estancias seran independientes, de modo que los dormitorios no constituyan paso
a ninguna estancia, ni se requiera emplear ninguna de las estancias o la cocina para dar acce-
so al aseo, salvo en las viviendas de un unico dormitorio. En las viviendas que cuenten con dos
cuartos de aseo completos, uno de ellos podra tener puerta a un dormitorio. En las viviendas de
un solo dormitorio el acceso al bafio o aseo se podra realizar exclusivamente desde el dormitorio
o desde un pasillo independiente de la estancia principal y la cocina.

5. En dormitorios se computaran espacios con anchos menores a los exigidos cuando sir-
van de acceso directo a espacios de almacenamiento, bafios o aseos, hasta un maximo de un
10% de la superficie util de la pieza.

6. En las piezas abuhardilladas, se exigira el cumplimiento simultaneo de las dos condi-
ciones siguientes:

. Una superficie igual a la minima exigida en razén de su destino por el presente
articulo de estas normas, debera tener una altura igual o superior a 1’90 metros;

. El volumen encerrado en la pieza, considerando solamente la parte cuya altura
libre supere 1’50 metros de altura, no sera inferior al producto de multiplicar por una
altura virtual de 2’60 metros la superficie minima exigida en razén de su destino
segun el presente articulo.

7. No se admitiran estancias con una superficie superior o igual a seis (6) metros cuadra-
dos sin iluminacion o ventilacion natural

8. En el caso de Viviendas de Proteccién Publica, la regulacion del programa de vivienda
se adaptara a la Normativa especifica para estas viviendas.

Articulo 95. Altura de techos

La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo acabado sera de
doscientos sesenta (260) centimetros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su
superficie util, pudiendo reducirse hasta doscientos veinticinco (225) centimetros en el resto.

En viviendas unifamiliares se podran mantener alturas inferiores a doscientos sesenta
(260) cms. hasta en el cuarenta por ciento (40%) de la superficie atil. Esta altura no podra ser
inferior a los doscientos veinticinco (225) centimetros.

Articulo 96. Requisitos minimos en actuaciones de rehabilitacion

En actuaciones de rehabilitacion de edificios o viviendas, se podra plantear la imposibili-
dad motivada de cumplir las condiciones descritas en el articulo 94, quedando el municipio facul-
tado para flexibilizar los requisitos de programa de las viviendas. Igualmente se podran mantener
las alturas existentes, salvo que se modifique la posicion de los forjados existentes o se proceda
a adaptar a uso de vivienda locales que no tuviesen dicho uso.

117



Num. 293 22 diciembre 2018

Seccion 3. Uso terciario

Articulo 97. Definicion y clases

Es aquel uso que comprende las actividades destinadas al comercio, el turismo, el ocio o
la prestacion de servicios. Se distinguen los siguientes usos terciarios pormenorizados:

a) Comercial: Aquel que comprende las actividades destinadas al suministro de mercan-
cias al publico mediante la venta al por menor o prestacion de servicios a particulares. Se dis-
tinguiran las grandes superficies comerciales de las convencionales en virtud de su legislacion
especifica.

b) Hotelero: Aquel que comprende las actividades destinadas a satisfacer el alojamiento
temporal.

c) Residencia comunitaria: incluye las actividades destinadas al alojamiento estable, con
caracter permanente o semipermanente, de grupos sociales definidos, que no configuran nucleo
familiar, y con existencia de servicios comunes e imposibilidad de division horizontal del inmueble.

Los usos asimilables a la residencia comunitaria que, por su naturaleza, sean también
encuadrables en los equipamientos docente, sanitario, asistencial o religioso, podran implan-
tarse indistintamente en suelos pertenecientes al sistema de equipamientos asi calificados o en
suelos en los que se admitan usos lucrativos, en las condiciones establecidas por la regulacion
de la calificacion correspondiente.

Se excluye expresamente de esta clase de uso la construccion de viviendas colectivas con
servicios comunes.

d) Oficinas: Aquel uso que comprende locales destinados a la prestacion de servicios pro-
fesionales, financieros, de informacién u otros, sobre la base de la utilizacién y transmision de
informacion, bien a las empresas o bien a los particulares.

Segun quien preste el servicio se pueden distinguir:

d.1) Servicios de la Administracion, en los que el servicio es prestado por cualquier admi-
nistracion publica. Sus condiciones se asimilaran a las dictadas para los usos dotacio-
nales mas afines.

d.2) Oficinas, si es una entidad privada quien presta el servicio.

d.3) Despachos profesionales de tipo doméstico, cuando el servicio es prestado por el titu-
lar en su propia vivienda utilizando alguna de sus piezas.

e) Recreativo: Aquel uso que comprende las actividades vinculadas con el ocio y el espar-

cimiento en general.

Articulo 98. Aseos para uso del personal de la actividad

1. Se consideran locales que precisan aseo para uso exclusivo del personal de la activi-
dad los destinados a oficinas, talleres, locutorios, etc., asi como aquéllos comercios en los que
se prestan servicios o actividades que no requieran de la permanencia de los clientes o usua-
rios que los reciben, con una superficie de hasta doscientos (200) metros cuadrados y personal
empleado de hasta cinco (5) personas.

2. Los locales que precisen aseo para uso del personal de la actividad dispondran de un
inodoro y un lavabo.

3. En ningun caso podran comunicar directamente con el resto de locales, para lo cual
debera instalarse u vestibulo o espacio de aislamiento, excepto en los locales en los que se
manipulen o almacenen alimento, los cuales Unicamente podran contar con vestibulo previo. Se
entiende como espacio de aislamiento pasillos, almacenes, zonas de taller o trastienda del local.

4. El lavabo podra alojarse en el vestibulo previo o en el recinto del inodoro. Deberan dis-
poner de ventilaciéon natural o forzada, pavimento y alicatado hasta una altura de 1,50 metros y
condena interior de la puerta.

5. El recinto del inodoro tendra una superficie minima de 1,20 metros cuadrados, con un
ancho minimo de 0,90 metros; el vestibulo previo con lavabo tendra una superficie minima de 1,20
metros cuadrados con un ancho minimo de 0,90 metros y el recinto que albergue inodoro y lavabo
tendra una superficie minima a de 1,80 metros cuadrados con un ancho minimo de 0,90 metros.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO PORMENORIZADO COMERCIAL

Articulo 99. Dimensiones

1. Para aplicar las determinaciones que hagan referencia a la superficie de venta, esta
dimensidn se entendera como la suma de la superficie util de todos los locales en los que se pro-
duce el intercambio comercial o en los que el publico tiene acceso a los productos, tales como
mostradores, vitrinas y gondolas de exposicion, probadores, cajas, etc., los espacios de perma-
nencia y paso de los vendedores y del publico, incluso bares y restaurantes si existiesen en el
interior del establecimiento o agrupacién de locales; se excluyen expresamente de aquélla las
superficies destinadas a administracion, almacenaje no visitable por el publico, zonas de carga y
descarga y los aparcamientos de vehiculos u otras dependencias de acceso restringido.
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2. La superficie de venta en ningun caso sera menor de seis (6) metros cuadrados y no
podra servir de paso ni tener comunicacién directa con ninguna vivienda, salvo que se tratase de
una edificacion unifamiliar. En las dependencias no visitables por el publico, la superficie minima
por puesto de trabajo sera de 2 m?, y su cubicacion alcanzara los 5 m?® por usuario.

3. La implantacion de grandes superficies comerciales, entendiendo por tales aquellos
establecimientos cuya superficie de exposicién y venta sea superior a 2500 m?, se regira por lo
dispuesto en el Decreto 171/2005, de 6 de septiembre, del Gobierno de Aragdn, por el que se
aprueba la primera revision del Plan General para el Equipamiento comercial de Aragon.

Articulo 100. Locales en planta inferior a planta baja

1. Los locales comerciales que se establezcan en sétano deberan estar comunicados con
la planta baja con elemento de comunicacién vertical.

2. Los locales comerciales situados en planta semisétano deberan tener acceso directo desde
la via publica y salvar los desniveles mediante rampas o escaleras con meseta en el acceso.

Articulo 101. Accesibilidad y circulacion

1. Los establecimientos comerciales contaran con acceso peatonal directo desde la via
publica en semiso6tano o planta baja. Los locales no podran servir de paso ni tener comunicacién
directa con ninguna vivienda, salvo que se trate de una edificacion unifamiliar.

2. En los locales comerciales, todos los recorridos accesibles al publico tendran una
anchura minima de ciento treinta (130) centimetros y los desniveles se salvaran mediante ram-
pas o escaleras con una anchura minima igual, con independencia de las condiciones exigibles
por la normativa de proteccion de incendios, supresién de barreras arquitecténicas u otras nor-
mas sectoriales que les sean de aplicacion.

3. Estaran exentos de dotacion de espacios para carga y descarga los locales de superficie
menor de doscientos (200) metros cuadrados construidos.

4. Los establecimientos comerciales de superficie comprendida entre doscientos (200) y
seiscientos (600) metros cuadrados solamente se autorizaran si disponen de una plaza de car-
ga y descarga de dimensiones adecuadas en viario anejo a una distancia maxima de 20 m., o
cuentan con un espacio privado de maniobra, carga y descarga para vehiculos en el interior del
establecimiento, accesible desde el viario y que se considere suficiente a juicio del municipio.

5. Los establecimientos de superficie igual o mayor de seiscientos (600) metros cuadrados
solamente se admitiran cuando cuenten con acceso rodado por calles de anchura superior a
doce (12) metros. Ademas deberan disponer de una plaza de carga y descarga de dimensiones
adecuadas en viario anejo a una distancia maxima de 20 m., o contar con un espacio privado de
maniobra, carga y descarga para vehiculos en el interior del establecimiento, accesible desde el
viario y que se considere suficiente a juicio del municipio.

Articulo 102. Aseos

1. Los locales destinados al comercio, no incluidos en el ambito del articulo 98 de las pre-
sentes normas dispondran, en funcion de su superficie util, de los siguientes servicios sanitarios:
hasta cien (100) metros cuadrados, un inodoro y un lavabo para cada uno de los sexos, colocan-
dose ademas un urinario en el aseo de los hombres cuando la superficie sea superior a cincuenta
(50) metros cuadrados; por cada doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccion supe-
rior a cien (100) se aumentara un inodoro (o urinario en el aseo de hombres en una proporcion
maxima de dos urinarios por cada inodoro) y un lavabo, para cada uno de los sexos. En locales de
superficie inferior a cincuenta (50) metros cuadrados, se admitira un solo aseo para ambos sexos.

Ademas, en funcién de su ocupacion, dispondran de los siguientes servicios sanitarios:
cuando a ocupacion sea menor de cincuenta (50) personas, un inodoro y un lavabo para cada
uno de los sexos; entre cincuenta (50) y cien (100) personas, se aumentara un urinario en el
aseo de hombres; a partir de cien (100) personas o fraccién, se aumentara un inodoro y un lava-
bo para cada uno de los sexos, colocandose ademas un urinario en el aseo de hombres.

2. En ningun caso podran comunicar directamente con el resto de los locales, para lo cual
debera instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

Cuando exista un unico inodoro para cada sexo, el vestibulo previo podra ser compartido para
ambos sexos, y debera tener una superficie minima de 1,50 metros cuadrados.

3. En las agrupaciones o galerias comerciales podran agruparse los aseos, manteniendo
el numero y condiciones con referencia a la superficie total, incluidos los espacios comunes de
uso publico desde los que tengan acceso.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO PORMENORIZADO HOTELERO

Articulo 103. Normativa de aplicacion

Con caracter general, los establecimientos o locales destinados a hospedaje se regiran en
cuanto a requisitos técnicos y dimensionales por las reglamentaciones sectoriales en vigor, (normas
de construccion e instalacion para la clasificacion de los establecimientos hoteleros, Real Decre-
to 153/1.990 de 11 de diciembre).
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Articulo 104. Condiciones de accesibilidad

1. Los hoteles cuya superficie construida supere los mil (1.000) metros cuadrados deberan
tener acceso por calle de al menos doce (12) metros de ancho salvo en el casco antiguo.

2. En la zonificacion de Casco Antiguo los hoteles de hasta quinientos (500) metros cua-
drados construidos se podran situar si las normas zonales lo permiten con independencia del
ancho de la calle desde la que tengan acceso.

Si la superficie construida excede de los quinientos (500) metros cuadrados construidos el
ancho minimo de la calle queda fijado en siete (7) metros.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO PORMENORIZADO RESIDENCIA COMUNITARIA
Articulo 105. Normativa de aplicacion

Con caracter general, los establecimientos o locales destinados a residencia comunitaria se
regiran en cuanto a requisitos técnicos y dimensionales por las reglamentaciones sectoriales en vigor.

Articulo 106. Condiciones de accesibilidad
1. Las condiciones se accesibilidad seran las mismas que para el uso hotelero.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO PORMENORIZADO DE LAS OFICINAS
Articulo 107. Dimensiones

Alos efectos de aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la superficie util,
esta dimension se entendera como la suma de las de todos los locales en los que se produce la
actividad de la oficina. La superficie util minima por puesto de trabajo y usuario sera de 2 m?y
su cubicacion alcanzara los 5 m3.

Articulo 108. Accesibilidad y circulacion

1. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizacion por el publico,
tendran una anchura de al menos ciento treinta (130) centimetros y la dimensién minima de la
anchura de las hojas de las puertas de paso para el publico sera de ochocientos (800) milime-
tros, con independencia de las condiciones exigibles por la normativa de Prevencién de Incen-
dios u otras que les sean de aplicacion.

2. Las oficinas de superficie mayor de quinientos (500) metros cuadrados deberan adjuntar
a los proyectos técnicos de actividad un estudio de trafico, que contemple y resuelva la inciden-
cia previsible del trafico rodado inducido por la actividad, tanto por razén de carga y descarga
como de afluencia del publico en vehiculos particulares. ElI municipio podra exigir la adopcion
de medidas especiales para resolver la afeccion de la actividad sobre el trafico rodado, llegando
en caso extremo a denegar la autorizacion para el uso, si se considera inviable su implantacion.

Articulo 109. Altura libre de pisos.

La altura libre minima permitida, tanto en edificios de uso exclusivo como en edificios con
otros usos, sera de doscientos sesenta (260) centimetros.

No obstante, se permitira reducir el parametro antes sefalado hasta un minimo de dos-
cientos cincuenta (250) centimetros en entreplantas y en los pasillos, aseos y otras estancias no
significativas. En las entreplantas el minimo se observara tanto por encima como por debajo del
forjado de entreplanta.

Articulo 110. Aseos

1. Los locales de oficina, no incluidos en el ambito del articulo 98 de las presentes normas,
dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta cien (100) metros cuadrados, un retrete
y un lavabo; por cada doscientos (200) metros cuadrados mas o fraccion superior a cien (100),
se aumentara un retrete y un lavabo, separandose, en este caso, para cada uno de los sexos.

2. En ningun caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo cual, debera
instalarse un vestibulo o espacio intermedio.

3. En los edificios donde se instalen varias firmas podran agruparse los aseos, mantenien-
do el nimero y condiciones con referencia a la superficie total, incluidos los espacios comunes
de uso publico desde los que tengan acceso.

Articulo 111. Condiciones de los despachos profesionales domésticos.
Seran de aplicacion a los despachos profesionales domésticos las condiciones de la

vivienda a que estén anexos.
CONDICIONES PARTICULARES DE USO PORMENORIZADO DE USOS RECREATIVOS
Articulo 112. Aplicacion

Cumpliran las condiciones de los usos comercial y de establecimientos hosteleros que les
sean aplicables, ademas de las establecidas en otras reglamentaciones especificas y en la nor-
mativa vigente en materia de espectaculos publicos.
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Articulo 113. Aseos

En lo relativo a aseos, sera de aplicacion el articulo 102, excepto para locales de hostele-
ria con superficie inferior a 50 m2, que requeriran de un aseo para cada sexo.

Seccion 4. Usos productivos

Articulo 114. Definicién y clases

Uso productivo es el destinado en general a la produccion de bienes, y comprende:

Es aquel uso que comprende las actividades destinadas al almacenamiento, distribucién,
la obtencidn, elaboracion, transformacion y reparacion de productos. Se distinguen los siguien-
tes usos industriales pormenorizados:

a) Uso agrario: uso productivo correspondiente a la explotacion de los recursos agrico-
las, forestales, ganaderos y pecuarios que por su naturaleza se vinculan al medio rural y cuan-
do superen los niveles admitidos para las explotaciones familiares. Se regulan como categorias
especificamente agrarias las siguientes:

a.1) Taller agropecuario: comprende las actividades industriales y de almacenamiento vin-
culadas al medio rural en que se situan, tales como actividades extractivas, activida-
des industriales a pie de yacimiento e industrias agrarias que incluyan primeras trans-
formaciones o comercializacion de productos de su entorno.

a.2) Almacén agropecuario: construcciones destinadas a almacén vinculado a una explo-
tacion agricola o forestal.

a.3) Explotaciones ganaderas: son las instalaciones para la guarda y explotacion de ani-
males no consideradas como explotaciones domésticas por la normativa sectorial.

b) Uso industrial

b.1) Categoria 1.2: Talleres artesanos.

Uso industrial dedicado al mantenimiento, reparacion y atencién a bienes y equipos o
a la practica de artes y oficios, cuyas caracteristicas aconsejan un emplazamiento en
coexistencia con la poblacion a la que sirven. Tendran por objeto una actividad exenta
de calificacion.

Los accesos para el publico y para carga y descarga seran independientes de los del
resto de la edificacion.

Quedan exceptuadas de estas condiciones las actividades profesionales, liberales,
artisticas y literarias.

b.2) Categoria 2.2: Industria compatible.

Uso industrial dedicado a la fabricacién y reparacion de bienes y equipos, cuyas
caracteristicas no impiden un emplazamiento en la proximidad de zonas residencia-
les. Tendran por objeto una actividad exenta de calificacion.

b.3) Categoria 3.2: Taller de Automocién.

Aquel destinado a la reparacion, entretenimiento y mantenimiento automéviles, moto-
cicletas y bicicletas.

b.4) Categoria 4.2: Industria incompatible.

Uso industrial dedicado a la fabricacion y reparacion de bienes y equipos, cuyas
caracteristicas exigen su emplazamiento aislado en el interior de poligonos industria-
les de tipo convencional. Se excluyen de esta categoria las actividades calificadas de
peligrosas. Se admiten en ella las actividades calificables de molestas o nocivas que,
mediante los dispositivos adecuados, reduzcan los valores de sus emisiones a limites
tolerables en entornos industriales.

b.5) Categoria 5.2: Industria peligrosa.

Uso industrial cuyas caracteristicas de peligrosidad impiden su ubicacién en la proxi-
midad de cualquier otra actividad, aun de tipo industrial. Se limitan las caracteristicas
de su emplazamiento a las descritas como situacion 6.2 en el articulo 86: en edificio
aislado, implantado en manzana ocupada exclusivamente por dicho uso, sin linderos
con otras parcelas, o en emplazamiento alejado del suelo urbano. La construccion se
dispondra con los retranqueos a linderos que resulten seguros a juicio del municipio.

c) Almacenaje: aquel uso que comprende el depdsito, guarda y distribucion mayorista
tanto de los bienes producidos como de las materias primas necesarias para realizar el proceso
productivo.

d) Logistico: Aquel uso que comprende las operaciones de distribucién a gran escala de
bienes producidos, situadas en areas especializadas para este fin, asociadas a infraestructuras
de transporte de largo recorrido.

Articulo 115. Aplicacion

Las condiciones que se sefialan para el uso industrial son de aplicacion a las edificaciones
que resultaren de llevar a cabo obras de acondicionamiento, reestructuracion o de nueva edi-
ficacion. Seran asimismo de aplicacién en el resto de las obras en los edificios, aun cuando tal
reestructuracion no represente desviacion importante de los objetivos de la misma.
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También seran de aplicacion en el caso de no alterar la construccion, cuando se produzca
un cambio de actividad.

Seccion 5. Uso dotacional.
Articulo 116. Definicién y clases

Es aquel uso localizado en redes o sistemas, que comprende las actividades destinadas
a dotar al ciudadano de los equipamientos y servicios necesarios para garantizar el funciona-
miento de la ciudad y del sistema urbano, asi como de su regulacion administrativa, educacién
y cultura, salud, asistencia y bienestar social. Se distinguen los siguientes usos dotacionales
pormenorizados:

a) Infraestructuras: Aquel uso que comprende el conjunto de infraestructuras destinadas
a la conexion urbana y a la comunicacion interurbana, tales como viario y aparcamientos, aero-
puertos, ferrocarriles, carreteras, caminos y infraestructuras relacionadas con el transporte indi-
vidual o colectivo.

a.1) Viario: Aquel que incluye el suelo necesario para asegurar un nivel adecuado de movi-
lidad terrestre. Comprende las infraestructuras de transporte terrestre para cualquier
modalidad de transito, como son las carreteras, los caminos, las calles, los aparca-
mientos. El uso global de este sistema es fundamentalmente el de transporte y comu-
nicacion terrestre.

a.2) Ferroviario: Aquel que identifica el suelo reservado a la red ferroviaria y las estacio-
nes: espacios necesarios para garantizar el correcto transporte por ferrocarril. Tam-
bién forman parte de este sistema las zonas de servicio directamente relacionadas
con el transporte de viajeros.

b) Servicios Urbanos: Aquel que incluye el conjunto de redes, instalaciones y espacios
asociados, destinados a la prestacion de servicios urbanisticos de la ciudad, como son los de
captacion, almacenamiento, tratamiento y distribucion de agua, saneamiento, depuracion y reu-
tilizacion de aguas residuales, recogida, depdsito y tratamiento de residuos, suministro de gas,
energia eléctrica, telecomunicaciones y demas servicios esenciales o de interés general.

c) Espacios Libres y Zonas Verdes: Aquel uso que comprende los espacios libres, como
parques, plazas, jardines, paseos peatonales y areas de juego, segun establezca el planeamiento.

c.1) Parques, plazas y jardines: Son espacios urbanos caracterizados por conformar
superficies de terrenos, localizados preferentemente al aire libre, de caracter peato-
nal, ajardinadas o con tratamiento pavimentado y, predominantemente, destinados a
la estancia y convivencia social y ciudadana.

c.2) Paseos peatonales: Son el conjunto de terrenos de desarrollo lineal y arbolados, des-
tinados, predominantemente, al paseo y la estancia.

c.3) Areas de juego: Son terrenos localizados, preferentemente, al aire libre, y dotados
con mobiliario y caracteristicas adecuados para ser destinados a juego de nifios y
deporte al aire libre.

Seccién 6. Equipamientos.

Articulo 117. Definicién y clases

Aquel uso que comprende las diferentes actividades destinados a la formacion intelectual,
asistencial o administrativo de los ciudadanos.

a) Docente: Aquel que comprende las actividades destinadas a la formacion intelectual,
escolar, universitaria y académica de las personas. Se incluyen a modo de ejemplo centros de
formacion infantil, centros de educacién especial, de adultos, conservatorios, escuelas de artes
y oficios, etc.

b) Social: Aquel que comprende las actividades destinadas a la prestacion de servicios, a lo
cultural, religioso, sanitario y asistencial de las personas. También se incluiran en este uso de equi-
pamiento los destinados a la salvaguarda, seguridad y salubridad de personas y bienes. Amodo de
ejemplo, se incluyen los usos de hospitales, clinicas, centros de salud, consultorios, albergues de
beneficencia, centros de prestacion de asistencia geriatrica, salas de exposicion, museos, casas
de cultura, bibliotecas iglesias, conventos, tanatorios, clinicas de tanatopraxia, cementerios, etc.

c) Deportivo: Aquel uso que comprende las actividades destinadas al deporte en locales
o recintos concretos. A titulo de ejemplo, se incluyen instalaciones deportivas cubiertas o al aire
libre, gimnasios, frontones, piscinas, etc.

d) Polivalente: Aquel que puede destinarse a cualquiera de los usos de equipamiento
sefialados anteriormente.

1. Las actividades descritas en esta seccién 6.2 se veran sujetas a la consideracion de
las posibles molestias y alteracién de condiciones de sosiego publicas que induzcan, para su
calificacion con arreglo a la Ley 7/2006 de 22 de junio, de proteccién ambiental de Aragon y dis-
posiciones afines de este Plan General. Igualmente, deberan cumplir las condiciones de uso y
programa establecidas en la reglamentacion sectorial correspondiente, y en su caso, en la nor-
mativa vigente en materia de espectaculos publicos.
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Articulo 118. Compatibilidad de usos

En las parcelas calificadas para usos de equipamiento, ademas del uso predominante de
esta naturaleza se podra disponer cualquier otro complementario que coadyuve a los fines de
los equipamientos previstos y respete en todo caso las condiciones fijadas para él en las pre-
sentes Normas, con limitacion en el uso de vivienda, del que solamente podra existir la vivienda
familiar de quien custodie la instalacién o la residencia comunitaria para albergar a los agentes
del servicio.

Articulo 119. Modificaciones dotacionales

La fijacién del destino del equipamiento polivalente y la modificacion del destino de los
terrenos reservados en los planes para equipamiento docente, social o deportivo podra realizar-
se, motivadamente, aun tratandose de reservas establecidas en el plan general y siempre para
establecer otros equipamientos de las citadas categorias, por el Ayuntamiento Pleno, previa
aprobacion inicial por el Alcalde y posterior sumisién a informacion publica e informe del Consejo
Provincial de Urbanismo por plazo comun de un mes.

TITULO Il. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO I. DIMENSION Y FORMA
Seccion 1. Determinaciones generales
Articulo 120. Definicién

Son determinaciones generales las condiciones a las que ha de sujetarse la edificacion en
relacion con sus propias caracteristicas y su entorno.

Articulo 121. Capacidad de edificar

La capacidad de edificar en un terreno esta condicionada por la calificacién urbanistica del
area en que se encuentre, y sometida a la oportuna licencia municipal.

Articulo 122. Clases de condiciones

1. La edificacion cumplird las condiciones que se detallan en las secciones y capitulos
siguientes referentes a los aspectos:

a) Condiciones de parcela

b) Condiciones de posicion en la parcela

c) Condiciones de ocupacion de la parcela

d) Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

e) Condiciones de volumen

f)  Condiciones de calidad e higiene

g) Condiciones de dotaciones y servicios

h) Condiciones de seguridad

i)  Condiciones ambientales

j) Condiciones de adecuacién formal

2. Las condiciones generales de la edificacion y de sus relaciones con el entorno deberan
cumplirse tanto en obras de nueva edificacién como en obras de reestructuracion total, salvo
indicacion en contra de las propias normas generales o de la regulacién particular zonal.

3. La edificacion debera satisfacer, ademas, las condiciones contenidas en el Titulo I,
segun el uso a que se destinen el edificio o los locales.

4. En suelo urbano, la edificacion debera cumplir asimismo, las condiciones que las Nor-
mas del PGOU establecen para cada zona, o las que establezca el instrumento de planeamiento
que las desarrolle.

5. En suelo urbanizable delimitado, la edificacién cumplird, ademas las condiciones que
sefale el Plan Parcial correspondiente.

6. En suelo no urbanizable, el Plan General dicta condiciones de aplicacion directa.

Seccion 2. Condiciones de la parcela
Articulo 123. Definicién

Son las condiciones que debe cumplir una parcela para poder ser edificable. Se entiende
por parcela la superficie de terreno deslindada como unidad predial y registral.

Articulo 124. Relacién entre edificacion y parcela

1. Toda la edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela, circunstancia esta
que quedara debidamente registrada con el sefialamiento de la edificabilidad u otras condiciones
urbanisticas bajo las que se hubiera edificado.

2. La segregacion de fincas en que existiera edificacion debera hacerse con indicacion de
la parte de edificabilidad que le corresponda segun el planeamiento ya consumida por construc-
ciones. Si la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada, sera posible la segregacién, pero
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debera realizarse una anotacion registral en que se haga constar que la finca segregada no es
edificable, por lo que sélo podra destinarse a espacio libre o viario.

Articulo 125. Segregacion y agregacion de parcelas

1. No se permitiran segregaciones o agregaciones de parcelas que no cumplan las condi-
ciones dimensionales sefaladas por el planeamiento, por lo que son indivisibles:

a) Las parcelas que el PGOU determina como iguales o inferiores a la minima, salvo si
los lotes resultantes se adquieren simultaneamente por los propietarios de terrenos
colindantes con el fin de agruparlos y formar nueva finca.

b) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble de la superficie determi-
nada como minima en el Plan, salvo que el exceso sobre dicho minimo pueda segre-
garse con el fin indicado en el apartado anterior o en el punto 2 del articulo 124.

La condicion de indivisible relativa a una parcela debera quedar debidamente registrada.

La superficie no edificada se considerara afectada permanentemente al uso de espacio libre pri-
vado, y los predios no podran ser parcelados ni vendidos con independencia de la totalidad del
solar que incluye la construccién levantada.

2. Se podra consentir la edificacion en las parcelas que no cumplan la condicién de super-
ficie minima, u otras condiciones dimensionales, si satisfacen el resto de las condiciones para
ser consideradas como solar que se sefialan en el articulo 131, se encuentran escrituradas con
superficie menor con anterioridad a la aprobacién del Plan General y no existe la posibilidad de
reparcelacion con otras colindantes.

Articulo 126. Linderos

1. Linderos o Lindes: lineas perimetrales que establecen los limites de una parcela; se
distingue entre lindero frontal, lateral y trasero. En parcelas con mas de un lindero frontal, seran
laterales los restantes.

2. Lindero Frontal o Frente de Parcela: el que delimita la parcela en su contacto con las
vias publicas. En las parcelas urbanas, coincide con la alineacion oficial.

3. Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio libre
publico tendran consideracion de lindero frontal todos ellos, aunque se entendera como frente de
la parcela aquel en que se situe el acceso a la misma.

4. El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y sefala-
miento de sus linderos cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

Articulo 127. Superficie de la parcela

Se entiende por superficie de la parcela la dimension de la proyeccién horizontal del area
comprendida dentro de los linderos de la misma.

Articulo 128. Superficie bruta

Superficie completa de una parcela que resulte de su medicion real mediante levantamien-
to topografico.

Articulo 129. Superficie neta

Superficie de la parcela resultante de deducir de la bruta la correspondiente a los suelos
destinados al uso y dominio publicos.

Articulo 130. Parcela edificable

Unidad de suelo, tanto en la rasante como en el vuelo o el subsuelo, que tenga atribuida
edificabilidad y uso o sélo uso urbanistico independiente.

Articulo 131. Condiciones para la edificacion

1. Para que una parcela pueda ser edificada ha de cumplir las condiciones que a continua-

cion se determinan:

a) Condiciones de planeamiento. Debera tener aprobado definitivamente el planeamien-
to que las Normas del Plan General o instrumentos posteriores sefalen para el desa-
rrollo del area y estar calificada con destino a un uso edificable.

b) Condiciones de urbanizacion. Para que una parcela sea considerada edificable ha de
satisfacer las siguientes condiciones de urbanizacién:

b.1) Estar emplazada con frente a una via urbana que tenga pavimentada la calza-
da y aceras, y disponga de abastecimiento de agua, evacuacion de aguas en
conexion con la red de alcantarillado y suministro de energia eléctrica.

b.2) Que, aun careciendo de todos o alguno de los anteriores requisitos, se asegu-
re la ejecucion simultanea de la edificacion y la urbanizacion, con los servicios
minimos precedentes, conforme a un proyecto de obras aprobado por el Ayun-
tamiento y con arreglo a las garantias del articulo 40 del Reglamento de Ges-
tion Urbanistica, hasta que la parcela adquiera las condiciones del condiciones
del parrafo b.1.
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b.3) Que se encuentre incluida en areas consolidadas por la edificacién, al menos,
en las dos terceras partes de su superficie edificable, siempre que la parte edi-
ficada retna o vaya reunir en ejecucién del Plan General, los requisitos esta-
blecidos en el parrafo b.1) del presente articulo.

c) Condiciones de gestion. Tener cumplidas todas las determinaciones de gestién que
fijen los instrumentos que marquen las Normas del Plan General o las figuras de pla-
neamiento que las desarrollen, asi como las determinaciones correspondientes a la
unidad de actuacion en la que pueda estar incluida para la distribucion de las cargas
y beneficios de planeamiento.

d) Condiciones dimensionales. Para que una parcela sea edificable debera satisfacer,
salvo la excepcion prevista en el articulo 125 aptdo.2, las condiciones dimensionales
fijadas por las Normas del Plan General o los instrumentos que las desarrollen.

2. Ademas de las condiciones especificas descritas en el apartado anterior, debera cumplir

las generales que sean aplicables debido al uso a que se destine, y a la regulacion de la zona
en que se localice.

Articulo 132. Solar

Superficie de suelo urbano apta para la edificacién que reune las condiciones sefialadas
en el articulo 131 y los requisitos legalmente establecidos. Podran ser edificadas una vez conce-
dida la oportuna licencia municipal de obras.

Seccidn 3. Condiciones de posicion de la edificacion
Articulo 133. Definicién

Las condiciones de posicion son las que determinan el emplazamiento de las construcciones
dentro de la parcela, y se definen en la regulacion de las zonas y, en su caso, las figuras de
planeamiento que desarrollen las Normas del Plan General.

Articulo 134. Elementos de referencia

1. Sirven para determinar la posicién de la proyeccion horizontal del edificio. Se emplean
en las presentes Normas las siguientes:

a) Linderos. Definidos en el articulo 126

b) Alineacion: Linea que separa terrenos con un régimen juridico de propiedad y uso
diferenciado.

c) Alineacion oficial: Es la alineacién sefalada por los instrumentos de planeamiento
urbanistico que establece la separacién de las parcelas edificables con respecto a la
red viaria o al Sistema de Espacios libres publicos.

d) Edificios colindantes. Son las construcciones aledafias o del entorno, cuya existencia
puede condicionar la posicion de los nuevos edificios.

2. Las superficies procedentes de regulacion de alineaciones seran de cesién obligatoria y
gratuita, formando parte de la via publica, no pudiendo por tanto ser ocupadas bajo rasante. En
solares, estas superficies seran computables en el calculo de edificabilidad de la finca cuando se
cedan, pero no cuando ya sean de hecho via publica. La superficie afectada no sera computable
como espacio libre de edificacion de la parcela, por lo que la ocupacién maxima en cada planta,
incluidas las de so6tano, debera determinarse sin su consideracion. Sobre ellas se permitira la
construccién de vuelos y aleros sujetos a las condiciones de las respectivas calles.

Articulo 135. Referencias altimétricas del terreno

Sirven para determinar la proyeccién vertical del arranque del edificio desde el terreno,
asi como para realizar la medicion de sus alturas. Las presentes Normas emplean las siguientes
referencias:

a) Rasante: es la cota que determina la elevacion de una alineacion en cada punto del
territorio. Se distingue entre rasante natural del terreno, rasante de via (eje de la calzada) o de
acera, que pueden ser existentes o proyectadas.

b) Cota de referencia u origen: es la cota que el planeamiento define para una alineacién
como origen de la medicion de los diversos criterios de medir las alturas de la edificacién.

c) Cota natural del terreno. Es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de ejecu-
tar la obra urbanizadora.

d) Cota de nivelacion. Es la altitud que sirve como cota +0 de referencia para la ejecucién
de la urbanizacién y medicién de la altura.

Articulo 136. Referencias de la edificacion

En la regulacion de las Normas del Plan General se emplean las referencias de la edifica-
cion que a continuacion se enumeran:

a) Cerramiento. Cerca situada sobre los linderos que delimitan una parcela.

b) Plano de fachada. Plano o planos verticales que, por encima del terreno, separan el
espacio edificado del no edificado, conteniendo en su interior todos los elementos constructivos
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del alzado del edificio, excepcién hecha de los salientes permitidos respecto a las alineaciones,
de los aleros y cornisas.
c) Linea de edificacién. Interseccion de la fachada de la planta baja del edificio con el terreno.
d) Medianeria o fachada medianera. Pafio de edificacion que es comun con una construc-
cion colindante, esta en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa una parcela de
la colindante que pudiera edificarse.

Articulo 137. Posicion de la edificacion respecto a la alineacion oficial

Respecto a las alineaciones, la edificacion podra estar en alguna de estas situaciones:

a) En linea. Cuando la linea de edificacion o el cerramiento son coincidentes con la ali-
neacion oficial.

b) Fuera de linea. Cuando la linea de edificacion o el cerramiento es exterior a la alinea-
cion oficial.

c) Interior a la alineacién oficial. Cuando la construccion quede retranqueada en el interior
del area definida por las alineaciones.

Articulo 138. Retranqueo

Es la separacién minima de las lineas de la edificacion a los linderos de la parcela, medida
perpendicularmente a ellos. Se distingue retranqueo frontal, lateral y trasero.

Articulo 139. Fondo edificable

Es la dimensién lineal maxima que alcanza o que puede alcanzar la profundidad de un edificio,
medida perpendicularmente a la alineacién de vial o la de fachada que se adopten como referencia.

Articulo 140. Separacion entre edificaciones
Es la distancia mas corta entre las lineas de edificacion de dos edificaciones proximas.

Articulo 141. Area de movimiento de la edificacion

Es el area definida en el plano horizontal, dentro de cuya proyeccién puede situarse la edi-
ficacion como resultado de aplicar las condiciones de posicion.

Seccion 4. Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion
Articulo 142. Definicién

1. Las condiciones de ocupacién son las que precisan la superficie de la parcela que puede
ser ocupada por edificacion, y la que debe permanecer libre de construcciones.

2. Para la aplicacion se utilizaran los parametros de referencia que se sefalan en los arti-
culos siguientes:

Articulo 143. Ocupacion o superficie ocupada

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion de los pla-
nos de fachada sobre un plano horizontal.

2. En las zonas en que se admitan patios de parcela, la superficie de los mismos se des-
contara de la superficie ocupada.

Articulo 144. Superficie ocupable

1. Se entiende por superficie ocupable la superficie de la parcela edificable susceptible de
ser ocupada por la edificacién.

2. Su cuantia puede sefialarse:

a) Indirectamente, como conjuncién de referencias de posicion, siendo entonces coinci-

dente con el area de movimiento.

b) Directamente, mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion.

3. Alos efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacion se distingue la ocu-
pacion de las plantas sobre rasante, y las de la edificacion subterranea.

4. Las construcciones enteramente subterraneas podran ocupar en el subsuelo los espa-
cios correspondientes a retranqueos o separacion a linderos, salvo mayores limitaciones en
otras clases de condiciones y en la normativa particular de las zonas.

5. Independientemente de otras restricciones que afecten a las edificaciones, se prohibe,
bajo rasante o sobre ella, la ocupacion con ningun tipo de elemento construido de una banda de
tres metros de anchura en contacto con el limite de otro término municipal.

Articulo 145. Ocupacion de parcela

1. Se entiende por ocupacién de una parcela el porcentaje maximo de ella que pueda ser
ocupada por la edificacion, en cualquiera de sus plantas sobre o bajo rasante, incluidos sus
cuerpos volados, cerrados o abiertos, cuando se proyecten sobre la superficie neta de la misma.

2. Su sefalamiento se hara, bien como cociente relativo entre la superficie ocupable y la
total de la parcela edificable, bien como porcentaje de la superficie de la parcela edificable que
pueda ser ocupada.
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3. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacién maxima; si de la conjuncion
de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicion se concluyese una ocupa-
cion menor, sera este valor el de aplicacion.

4. En el computo de la superficie ocupable de las parcelas afectadas por nuevas alineaciones,
el espacio librado quedara afecto al uso publico, sin que pueda vallarse u ocuparse por el titular de
la parcela. No obstante, se considerara espacio privado a los efectos de computo de edificabilidad,
pero no para el cumplimiento de la ocupacién maxima de parcela que se establezca en esa zona.

Articulo 146. Superficie libre de parcela

Es el area en la que no se puede edificar, tras aplicar la condicion de ocupacién de la par-
cela, salvo que la normativa de la zona sefiale las excepciones pertinentes.

Seccion 5. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento
Articulo 147. Definicién

1. Las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento son las condiciones que acotan la
dimensién de las edificaciones que puedan levantarse en una parcela, y concretan el contenido
del derecho de propiedad.

2. Para su aplicacion se utilizaran los parametros de referencia que se sefialan en los articulos
siguientes.

Articulo 148. Superficie construida o edificada por planta

1. Superficie construida por planta es la comprendida entre los limites exteriores de cada
una de las plantas de la edificacién, incluyendo la superficie total de terrazas y cuerpos volados
cerrados lateralmente.

2. Superficie construida de una planta o un edificio es la suma de las superficies construi-
das de todos los locales, piezas y viviendas que lo integran.

3. En el computo de la superficie edificada por planta quedan excluidos los soportales y los
pasajes de acceso a espacios libres publicos, los patios de parcela aunque estén cerrados en
todo su perimetro; las plantas bajas porticadas, siempre y cuando sean de uso publico y abier-
tas a la via publica, tengan un ancho minimo de 3 m., exceptuando las porciones cerradas que
hubiera en ellas, y la superficie bajo cubierta, si carece de posibilidades de uso o esta destinada
a depodsitos u otras instalaciones generales del edificio, siempre y cuando dicha superficie sea
inferior al 30% de la superficie construida en la planta inmediatamente inferior.

4. Se exceptuan del computo de la superficie construida los vuelos abiertos de balcones y
balconadas, y las terrazas entrantes hasta una profundidad de 1,00 metros.

Articulo 149. Superficie construida total

Es la suma de las superficies construidas que incluyen las plantas baja, alzadas y aprove-
chamientos bajo cubierta computables que componen un edificio.

Articulo 150. Superficie util

1. Se entiende por superficie util de un local o vivienda la comprendida en el interior de sus
paramentos verticales de cerramiento que es de directa utilizacion para el uso a que se destine.
Es superficie util de una planta o del edificio, la suma de las superficies utiles de los locales que
lo integran.

2. No podra computarse como superficie Util aquella que no disponga de una altura libre
minima de suelo a techo de ciento cincuenta (150) centimetros.

Articulo 151. Superficie edificable

Es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la superficie construida total que pue-
da edificarse en una parcela o en un area, en su caso. Su dimensién puede ser sefialada por el
planeamiento mediante los siguientes medios:

a) La conjuncion de las determinaciones de posicion, forma y volumen en la parcela.

b) El coeficiente de edificabilidad.

Articulo 152. Edificabilidad

Indica la superficie construible maxima en una parcela, unidad de ejecucion, o sector, en
los diferentes usos, expresada en metros cuadrados, resultante de aplicar a su superficie los
indices de edificabilidad correspondientes.

Articulo 153. Coeficiente de edificabilidad

1. El coeficiente de edificabilidad es la relacién entre la superficie total edificable y la super-
ficie de la proyeccion horizontal del terreno de referencia.
2. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad:
a) Indice de edificabilidad bruta. Indica el limite maximo de edificabilidad para cada uso,
expresado en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo, aplica-
ble en una parcela, unidad de ejecucion o sector.
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b) Indice de Edificabilidad Neta: Indica el limite maximo de edificabilidad para cada uso,
expresado en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo, aplica-
ble sobre la superficie neta edificable.

3. La determinacién del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento de
un edificabilidad maxima; si de la conjuncién de este parametro con otros derivados de las con-
diciones de posicién, ocupacién, forma y volumen se concluyese una superficie total edificable
menor, sera este el valor de aplicacion.

4. En el computo de la superficie edificable de las parcelas afectadas por nuevas alinea-
ciones, se atendera lo que dispone al respecto el articulo 134.

5. Para la adecuacion de los edificios existentes antes de la entrada en vigor de este plan a
las normas vigentes en materia de accesibilidad y de proteccién contra incendios, asi como para
la instalacion de recintos de ascensores en los patios o espacios libres privados cuando concu-
rran manifiestas carencias de accesibilidad a las plantas alzadas, el Ayuntamiento, en el tramite
de otorgamiento de licencia, podra autorizar la realizacion de las obras que resulten justificada-
mente necesarias, aunque con ellas se rebase puntualmente el fondo maximo, se disminuya las
distancia entre edificios o se sobrepasen la superficie edificable o la ocupacion determinadas por
las normas especificas de la zona en que se situen.

Articulo 154. Aprovechamiento objetivo

Indica la superficie edificable homogeneizada respecto del uso y tipologia caracteristicos,
medida en metros cuadrados, que permitan el planeamiento general o los instrumentos que lo
desarrollen sobre un terreno dado conforme al uso, tipologia e indice de edificabilidad que tiene
atribuidos.

Articulo 155. 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 podran incor-
porar a su patrimonio.

Articulo 156. Aprovechamiento medio

Es el resultado de calcular el promedio de los aprovechamientos urbanisticos objetivos
establecidos por el planeamiento en un determinado ambito territorial con objeto de hacer posi-
ble la ejecucién del planeamiento mediante la distribucion 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.

Articulo 157. 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 computara como tal la media de la
edificabilidad del uso mayoritario correspondiente a la zona de ordenacion de suelo urbano en
que se integre la parcela. Se entendera que es la combinacion del uso y la edificabilidad licita-
mente materializados y ejecutados, en los términos siguientes:

a) En una parcela concreta de suelo urbano: La edificacion fisicamente realizada y el uso,
conforme con la ordenacion aplicable, a que la misma efectivamente se encuentra destinada.

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

b) En una zona de ordenacion urbana: La suma de las edificabilidades y usos realmente
materializados en las parcelas que la integran.

En el caso de zonas de gran dimension, la edificabilidad correspondiente al aprovecha-
miento urbanistico preexistente podra determinarse por aproximacion estadistica rigurosa,
mediante su cuantificacion y aplicacién a todo su ambito, calculandose sobre un numero signifi-
cativo de muestras de las manzanas que las conforman.

Seccioén 6. Condiciones de volumen de las edificaciones
Articulo 158. Definicién

1. Son las que, con independencia de las condiciones de posicion, regulan las dimensio-
nes lineales, superficiales y volumétricas de los edificios, por si mismos o en relacién con la
superficie de la parcela o el suelo en que se sitian, o con los viales contiguos. A efectos de su
aplicacion en las normas de las zonas y en el planeamiento de desarrollo, se establecen los con-
ceptos a que se refieren los articulos siguientes.

2. Las condiciones contenidas en esta seccion se aplicaran a las obras de nueva edifica-
cion, asi como a todas aquellas obras de otro tipo que impliquen modificacion de los parametros
de volumen.

3. Se tendra en cuenta lo indicado en el articulo 153.
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Articulo 159. Soélido capaz

Es el volumen, definido por el planeamiento, dentro del cual debe inscribirse la edificacion
que sobresalga del terreno.

Articulo 160. Volumen de la edificacion

Es el volumen formado por los planos que delimitan la completa edificacién, incluida la
cubierta.

Articulo 161. Alturas medidas en el edificio

Las diferentes medidas de altura de un edificio se refieren siempre a la dimension verti-
cal de la parte del mismo que sobresale del terreno. Para su medicion se utilizaran las unidades
métricas, el nimero de plantas del edificio o ambas.

Articulo 162. Rasante

Es la cota que determina la elevacién de una alineacion oficial en cada punto del territorio.
Se distingue entre rasante natural del terreno, rasante de via (eje de la calzada) o de acera, que
pueden ser existentes o proyectadas.

Articulo 163. Cota de origen y referencia

1. Es la cota que el planeamiento define para una alineacion como origen de la medicion
de los diversos criterios de medir las alturas de la edificacion. Se adoptara como tal la alineacion
oficial o la linea de edificacién, en funcion de la Tipologia Edificatoria, sea esta la de Alineacion
a Vial o la de Edificacion Aislada, respectivamente.

2. Cuando por las necesidades de la edificacién, o por las caracteristicas del terreno en
que se asienta deba escalonarse, la medicion de altura se realizara de forma independiente en
cada una de las plataformas que la componga, sin que dicho escalonamiento pueda traducirse
en exceso de altura.

3. La altura h medida en el plano de contacto entre escalones y hasta el punto de escalo-
namiento sera igual o menor a la altura maxima permitida.

Articulo 164. Altura en unidades métricas

Es la dimension vertical del edificio en unidades métricas en la forma que determinen las
condiciones de la zona, hasta cualquiera de los siguientes elementos, y en funcion de ello sera:

a) Altura de cornisa o del edificio: Es la distancia vertical entre la cota de referencia y
la interseccion entre el plano que constituye la cara superior de la cubierta y el plano vertical
correspondiente a la cara exterior de la fachada.

b) Altura de coronacion: Es la distancia vertical entre la cota de referencia y la linea de
cubierta mas alta de la edificacion.

o
P
&S
S
o2
pendiente méxima segin calificacion

Vuelo méximo segin ordenanza

altura de coronacién

cara exterior fachada

altura de corisa o del edificio

Cota de origen y referencia

Articulo 165. Altura de numero de plantas

Es el numero de plantas por encima de la cota de origen y referencia, incluida la planta
baja.

Articulo 166. Criterios para la medicion de alturas

La medicion de la altura se hara con los siguientes criterios:

a) La altura de cornisa se medira en la vertical correspondiente al punto medio de la linea
de fachada, desde la rasante de la acera.

b) En las parcelas de esquina en las que se produzca el encuentro de diferentes alturas
reguladoras sefialadas en los planos de ordenacion, la altura mayor se podra aplicar en la facha-
da recayente a la calle a la que corresponda menor altura, en una longitud maxima de 10 m.
medidos desde la esquina o, en edificios achaflanados, tomando esta distancia desde el final el
chaflan. De dar a tres calles y ser la anchura del solar inferior a 20 m., esta distancia se reducira
a la mitad de la fachada de la calle intermedia.
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Calle 8

Calle A

€ » altura méxima fachada CALLE A

c) En parcelas con fachadas opuestas, sobre dos o mas vias con distinta rasante, la altu-
ra se medira de manera independiente para ambas fachadas, pudiendo prolongarse el plano de
cubierta desde la via de cota inferior hasta la altura de coronacién correspondiente a la calle de
cota superior, con las limitaciones de inclinaciéon de los faldones de cubierta que se establecen
en estas Normas.

, Vuelo méximo segin ordenanza | ! |
pendiente méxima 5
- Segin calificacion

L
u‘-— vuelo maximo segiin ordenanza

Calle B

stura de cornisa

Calle A

C: RASANTE CALLE B-CALLE A <altura de edificio CALLE A

En el caso de que la diferencia de cota entre algunos de los viales sea igual o superior a
la altura de cornisa, la altura de la misma recayente a la via de mayor cota podra ser como maxi-
mo de trescientos cincuenta (350) centimetros, operandose en el resto de paramentos segun lo
establecido antes.

d) En parcelas con frente a una sola via y con pendiente descendiente desde la fachada
hacia su interior, sera exigible la limitacién de alturas en la forma descrita en el apartado c) ante-
rior, cuando el desnivel entre la cota de origen y referencia de la fachada recayente al viario y la
cota media del solar sea igual o superior a trescientos cincuenta (350) centimetros, medida para-
lelamente al viario y a una distancia igual al fondo de la edificacién proyectada. En este caso, se
tomara como cota de origen y referencia para la mediciéon de la altura de la fachada interior la
cota del terreno natural antes descrito.

e) En calles en pendiente, la altura de la construccion se medira en el punto medio de la
fachada, si la diferencia de rasante entre los puntos extremos de la linea de fachada no es supe-
rior a ciento cincuenta (150) centimetros. Si dicha diferencia es superior, el edificio se escalonara
siguiendo la pendiente de la calle. Ni la altura en metros ni la expresada en plantas, podra reba-
sarse en ninguno de los escalonamientos.

€: RASANTE B4 £ 1,50 m,

RASANTE B-A > 1,50 m. a<1.50 m.
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Articulo 167. Consideracién de la condicién de altura

En los casos en que se sefialase como condicién de altura solamente la maxima, ha de
entenderse que es posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir la
edificacion hasta la altura maxima cuando entienda que, de lo contrario, se esta agrediendo la
imagen urbana; en tal caso, seran admisibles determinadas soluciones que mediante vallado o
elementos simulados de fachada proporcionen un cierre visual adecuado a juicio de los servicios
técnicos municipales.

Articulo 168. Construcciones por encima de la altura maxima de cornisa

1. Por encima de la altura maxima de cornisa podran admitirse con caracter general las

siguientes construcciones:

a) Los faldones de cubierta, siempre que el espacio encerrado por ellos no exceda el
limite definido por planos con una pendiente maxima del treinta y cinco por ciento
(35%), que se trazaran de la forma siguiente (salvo que en las normas particulares se
indique otra cosa):

* Cuando exista alero o cornisa, los planos se trazaran por la arista superior de
dichos elementos.

« Cuando no exista alero o cornisa, o bien cuando la cota de su linea superior se
situe por encima de la cara superior del forjado de la ultima planta, los planos se
trazaran por la interseccién del plano correspondiente a la cara superior del forja-
do con el plano de fachada.

» Cuando se trate de soluciones a dos aguas, su linea de cumbrera no superara la
altura de 3’50 metros en ningun punto, medida con respecto a la cara superior del
ultimo forjado. Cuando se trate de soluciones a una sola agua, la altura de la cum-
brera con respecto a la cara superior del ultimo forjado no superara 3’00 metros en
ningun punto; en este caso, la cumbrera debera recaer hacia la fachada interior.

El espacio comprendido entre los faldones de la cubierta no se destinara a viviendas com-
pletas e independientes, si bien podran habilitarse piezas habitables propias del uso de
vivienda que se vinculen, fisica y registralmente, a las viviendas situadas en la planta infe-
rior, siempre y cuando en estas se satisfaga integramente el programa minimo de vivienda,
conforme a lo expresado en el articulo 94 de estas normas, en la ultima planta incluida en
el limite de altura maxima de cornisa.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depositos y otras
instalaciones; los enrejados de pérgolas u otros elementos similares de terrazas. No
podran sobrepasar la altura total de 3’50 metros sobre la altura de cornisa.

c) Las barandillas de terraza, con altura maxima de ciento veinte (120) centimetros en el
plano de fachada.

d) Las antenas, chimeneas de ventilacion o de evacuacién de humos, calefaccién y
acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determine la normativa vigente y en su defecto, la buena practica constructiva.

e) Los paneles de captacién de energia solar.

2. Sobre la altura maxima se permiten también estructuras funcionales propias del edificio,
tales como pararrayos o antenas colectivas. Las estructuras superpuestas ajenas a la funcion
propia del edificio, como antenas o repetidores de comunicaciones, rétulos, logotipos, publicidad,
y otros analogos que no formen parte de la estructura portante ni de las instalaciones del edificio,
solamente se admitiran en casos puntuales debidamente justificados y con sujecion a los crite-
rios establecidos en las normas de ornato publico, a las ordenanzas municipales y, en su caso,
a las normas sectoriales que sean de aplicacién.

3. Todos los elementos citados podran construirse por encima de la altura maxima regu-
lada en estas normas, salvo mayores limitaciones expresadas para determinadas zonas o tipos
de ordenacion, y sin perjuicio de su computo, cuando proceda, a efecto de las limitaciones de
edificabilidad.

Articulo 169. Tamaio del edificio

Es la expresion en unidades métricas de los elementos definitorios del desarrollo horizon-
tal de las edificaciones, asimilado a una planta de geometria simple:
Estos elementos se concretan en:

a) Longitud de fachada es la dimensiéon del edificio en el sentido de la cumbrera o en la
correspondiente a la alineacion a vial, si se trata de edificacion formando manzana.

b) Anchura es la dimension del edificio en sentido perpendicular a la cumbrera, o la
correspondiente al fondo de la misma en edificacion en manzana.

c) Superficie construida por planta, definida segun el articulo 148 de estas Normas.

Articulo 170. Altura de planta o de piso
Es la distancia vertical entre las caras superiores de dos forjados consecutivos.

131



Num. 293 22 diciembre 2018

Articulo 171. 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 techo de la misma planta.

En el caso de edificaciones resultas con cerchas o similares, se entendera hasta la cara
inferior de dichos elementos estructurales.

Articulo 172. Cota de planta de piso

Es la distancia vertical, medida entre la cota de origen y referencia indicada en el articulo
163y la cara superior del forjado de la planta a la cual se refiera la medicién.

Articulo 173. Planta

1. Es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para desarrollar en

ella una actividad.

La regulacion de las Normas del Plan General considera los siguientes tipos de plantas en

funcioén de su posicion en el edificio:

a) Baja. Es aquella planta cuyo suelo se halla comprendido entre ciento veinte (120) cen-
timetros por encima de la cota de origen y referencia, y cincuenta (50) centimetros
por debajo de ella. Su altura minima sera la regulada en cada zona, y la altura libre
maxima no superara los 4,20 metros.

PLANTA BAJA 1)

AN

Cota de origen
y referencia
a<1.20m.

PLANTA BAJA 2)

A

Cota de origen

7
|
7 y referencia
Z
7

b<0.50 . Z

b) Alta o Piso. Planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja. La altura
libre de la planta piso se determinara en funcion del uso y de las condiciones particu-
lares de la zona o clase de suelo.

c) Bajo cubierta. Es el volumen delimitado por el forjado que forma el techo de la ultima
planta y los planos inclinados de cubierta, susceptible de ser ocupado o habitado.
Quedan prohibidos los frontones de cubierta utilizable que sobresalgan de estos pla-
nos inclinados.

Del cémputo de las superficies util y construida de esta planta quedan excluidas la super-
ficies del suelo en que la altura libre sea inferior a ciento cincuenta (150) centimetros.
Ademas se debera verificar en el caso de viviendas el cumplimiento del articulo 94.

d) Semisoétano. Es la planta de la edificacion, situada por debajo de la planta baja, que
dispone de huecos de iluminacioén y ventilacion natural, en la que la distancia desde
la cara inferior del forjado que forma su techo hasta la cota de origen y referencia es
superior a cincuenta (50) centimetros e inferior a noventa (90) centimetros.

SEMISOTANO

/

T _
e e

/ y referencia

0.5a<0.90 m.

e) Sotano. Es la planta de la edificacion situada por debajo de la planta baja que no cum-
ple las condiciones de semisotano.
La altura libre minima en sétano sera de doscientos cincuenta (250) para cualquier uso.
El nimero total de plantas bajo rasante incluido semis6tano no podra exceder de dos (2).
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2. Salvo determinacion contraria en las normas de uso y zona, la altura libre minima en
planta sobre rasante para locales en que existe utilizacion permanente por personas, sera de
doscientos sesenta (260) centimetros.

Articulo 174. Cuerpos volados

Son los cuerpos cerrados y abiertos de la edificacion que, en plantas altas, sobresalen de
los planos de fachada susceptibles de ser ocupados o habitados. Se clasifican en:

a) Se entiende por balcon el saliente abierto que arranca desde el pavimento de la pieza
a la que sirve, y que se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja y una anchura que
comprenda un Unico vano. El frente de la losa o elemento estructural del balcon presentara un
canto no superior a quince (15) centimetros.

b) Balconada es el saliente comun a varios vanos que arrancan del pavimento de las pie-
zas a las que sirven.

c) Se entiende por terrazas los espacios entrantes, o los salientes no cerrados que supe-
ren las dimensiones establecidas en apartados anteriores. Cuando esté cerrado como maximo
por dos de sus lados computara el 50% de su superficie a efectos de edificabilidad.

d) Se entiende por mirador el vano de anchura inferior a doscientos cincuenta (250) cen-
timetros que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el exte-
rior con un cuerpo completamente acristalado. Su superficie entra en el computo de la superficie
edificable total del edificio.

e) Cuerpos volados cerrados, son los salientes cerrados en fachada no pertenecientes
a la clase de miradores, independientemente del tipo de material con que estén cerrados. Su
superficie entra en el computo de la superficie edificable total del edificio.

1. Con caracter general y salvo otras determinaciones de las condiciones particulares de
las distintas zonas, desde el plano de fachada situado en la alineacién oficial exterior, el vuelo se
regulara por los siguientes parametros seguin anchuras de calles:

Ancho de calle Vuelo Maximo
c<8m 0,35 (solo balcones)

8ms<c<12m 0,50 (solo balcones)
c>12m 0,80 m

Ademas dicho vuelo nunca podra sobresalir de la acera sobre la que vuele.

2. En patios de manzana no se permitiran vuelos que superen el fondo maximo permitido
segun las condiciones particulares de las distintas calificaciones en suelo urbano.

3. En edificacién aislada, los vuelos no podran ocupar los limites que la normativa de la
zona sefale para el retranqueo y separacion a linderos.

4. Se admiten terrazas entrantes con profundidad no superior ni a su altura ni a su anchura.
Esta profundidad se contara a partir de la linea de fachada.

5. Para determinar la anchura de la calle a los efectos previstos en los parrafos anteriores,
se consideraran las siguientes reglas:

a) En calles, se considerara la anchura comprendida entre alineaciones oficiales de vial
opuestas en el tramo correspondiente a la longitud de la manzana en la que se integre
la parcela.

b) Cuando la calle incluya una zona verde a la manera de rambla o bulevar, se conside-
rara como anchura la distancia entre las alineaciones oficiales de las parcelas edifica-
bles que recaigan a ella.

c) Cuando la anchura de la calle sea irregular, se tomara para cada manzana la anchura
promedio de la calle en el frente de la manzana.

d) Cuando en el tramo correspondiente al frente de la manzana existan soluciones de
esquina que modifiquen puntualmente la seccion de la calle, no se tendran en cuenta
a estos efectos, considerandose la prolongacién virtual de los frentes de fachada peri-
metrales hasta su encuentro.

e) En plazas, se tendra en cuenta la anchura de la calle de mayor ancho de las que con-
curran directamente en la plaza.

6. El arranque de vuelo estara como minimo a 3,50 metros sobre la rasante de la acera en
el punto mas desfavorable del tramo de fachada considerado, determinado con arreglo a lo dis-
puesto en el articulo 166de estas normas.

7. No se admitiran vuelos abiertos ni cerrados sobre suelos calificados como equipamien-
tos o espacios libres publicos.

8. Los servicios técnicos municipales podran reducir la dimensién con que sobresalen los
vuelos y salientes anteriores respecto a la fachada, cuando asi lo aconsejen las circunstancias
particulares del edificio en relacion con el trafico rodado.

9. Salvo otras limitaciones en las Normas de cada zona, o las de las disposiciones del
Cadigo Civil relativas a vistas y luces entre predios colindantes, los salientes permitidos respecto
a la alineacion exterior cumpliran las siguientes condiciones:
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a) La suma de las longitudes de todos los vuelos cerrados en una planta en cada para-
mento de fachada no superara la mitad de la longitud de dicho paramento en esa planta.

b) Los vuelos quedaran separados de las fincas contiguas y de las aristas de chaflan o
giro de fachada, como minimo, en una longitud igual al saliente y no inferior a setenta
y cinco (75) centimetros. En ninglin caso se permiten vuelos distintos de los aleros
sobre parcelas de equipamiento o espacios libres publicos.

Articulo 175. Elementos salientes

Son los elementos constructivos e instalaciones que sobresalen de los planos que delimi-
tan un volumen de edificacion y no son susceptibles de ser ocupados o habitados.

1. Salientes en planta baja: Se autorizan las marquesinas y demas volados de instalacio-
nes comerciales con saliente maximo de la décima parte del ancho de la calle y altura minima de
arranque superior a 3,50 m, sin vertido de aguas a via publica, siempre que queden retranquea-
das del bordillo existente o previsto en 50 cm., y no existan otras limitaciones previstas por razén
del trafico, apreciadas por los servicios técnicos municipales. La posibilidad de colocar carpinte-
rias salientes se regula en el articulo 213.

2. Cornisas y aleros: las cornisas y aleros deberan manifestarse como un encuentro de los
elementos constructivos de cubierta y el vuelo que lo sustente, no debiendo por tanto, presen-
tar frentes mayores de sus dimensiones constructivas necesarias; es decir, la linea de arranque
de cubierta debera estar situada en la cara superior de forjado de la ultima planta. Los aleros
tendran un vuelo minimo de 0,30 m. y maximo de 0,50 m. sin perjuicio de lo indicado en cada
zona. En la zonificacién de Casco Antiguo los aleros podran alcanzar la dimensién maxima de
0,80 metros.

CAPITULO Il. HIGIENE Y CALIDAD
Seccion 1. Determinaciones generales
Articulo 176. Definicién
Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para garantizar el buen hacer
constructivo y la salubridad en la utilizacién de los locales por las personas.
Articulo 177. Aplicacion

Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacion a obras de nueva edificacion y a
aquellos locales resultantes de obras de reestructuracion total. Seran asimismo de aplicacion en
el resto de las obras en los edificios en que, a juicio del Ayuntamiento, su cumplimiento no repre-
sente desviacién importante en el objeto de la misma.

Articulo 178. Situaciéon geografica

Alos efectos de aplicacion del Coédigo Técnico de la Edificacion (CTE) al municipio de Ala-
gon le corresponden las siguientes zonas:

Zona Climatica (DB-HE1) D3
Zona Climatica (DB-HE4 y DB-HES5) 1
Edlica (DB-HS1) B
Pluviométrica (DB-HS1) \Y,
Zona térmica (DB-HS3) Y
Intensidad Pluviométrica (DB-HS5) 65
Densidad de impacto de rayos (DB-SU8) 3,00

Seccidon 2. Condiciones higiénicas de los locales
Articulo 179. Local

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio dedicadas al desarrollo
y ejercicio de una misma actividad de uso productivo, terciario o de equipamiento. Las estancias
en las que la actividad requiera la permanencia de personas, dispondran para cada una de ellas
de un minimo de tres (3) metros cuadrados de superficie, con cubicacion de siete y medio (7,50)
metros cubicos.

Articulo 180. Local exterior

1. Se considera que un local es exterior si la principal de sus estancias destinada a utiliza-
cion permanente por personas recae sobre una via publica, calle o plaza.

2. Todas las estancias que formen el local deberan cumplir las condiciones de habitabilidad
exigibles legalmente en cuanto a ventilacion e iluminacion.

Articulo 181. Pieza habitable

1. Se considera pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de estan-
cia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.
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2. Toda pieza habitable debera tener la condicion de exterior, segun Articulo 180, o con-
tar con aberturas a patio segun Articulo 185, cumpliendo en ambos casos las condiciones de
superficies de huecos de ventilacion e iluminacion. Se exceptuan las pertenecientes a aquellos
locales que deban o puedan carecer de huecos en razén de la actividad que en ellos se desarro-
lle, y siempre que cuenten con instalacion mecanica de ventilacion y acondicionamiento de aire.

Articulo 182. Piezas habitables en plantas sétano y semisétano

1. No podran instalarse en sétanos piezas habitables.

2. En plantas de semisotano sélo se autorizara la instalacion de piezas habitables si no
estan adscritas a usos residenciales, salvo que se trate de piezas pertenecientes a una vivienda
unifamiliar, y cumplan las restantes condiciones de calidad e higiene.

Articulo 183. Ventilacion e iluminacién de piezas habitables

1. Los huecos de iluminacion deberan tener una superficie no inferior a 1/8 de la superficie
util del local, mientras que los huecos de ventilacidn, coincidentes o no con los anteriores, con-
taran al menos con 1/10 de dicha superficie. No se dispondra ningun puesto de trabajo estable a
mas de diez (10) metros de distancia de los huecos de iluminacién y ventilacion, salvo especiales
exigencias técnicas de la actividad.

Los huecos para ventilacion e iluminacion de cocinas y dormitorios simples tendran una
superficie minima de 1,00 m2.

2. Se podran ventilar estancias a través de galerias de fachada, que no podran ser a su
vez estancias; las ventanas que recaigan a tal galeria requerirdn una superficie doble de la exi-
gida en otro caso.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzcan combustion o gases,
dispondran de conductos independientes de los de ventilacion, para eliminar los humos de com-
bustién.

Articulo 184. Ventilacién e iluminacion de escaleras de uso comun en edificios resi-
denciales

1. Las escaleras contaran con iluminacién y ventilacion directas por apertura a espacio
exterior que cumpla al menos las condiciones de patio de parcela, abierto o cerrado. Dicha aper-
tura tendra una superficie minima de 1 m? en cada planta y rosca completa de escalera, y contara
con una superficie practicable para ventilacion de 0,3 m2. La escalera no podra recibir su ilumina-
cion a través de terrazas privadas, tendederos o terrazas comunes cubiertas.

2. En edificios de vivienda colectiva cuya altura de evacuacion no sea superior a siete
metros y medio (7’5) metros, o planta baja y dos pisos, se admite la construccion de escaleras
con luz y ventilacién cenital, sujetas a las siguientes condiciones:

a) La superficie de iluminacion del lucernario, sera como minimo de dos tercios (2/3) de
la superficie en planta de la caja de escalera. Dicho lucernario tendra una superficie
de ventilacion permanente o practicable desde la propia escalera de 0,80 m?, y estara
situado verticalmente sobre el hueco de la escalera a la que ilumina.

b) El hueco central de la escalera tendra, al menos, 1 m? de superficie y se podra inscri-
bir en él un cilindro recto cuya base tenga al menos de 1 m de diametro. Si el hueco
no esta en posiciéon central, su superficie minima sera de 1,3 m?, el diametro de la
base del cilindro inscribible de 1,15 m y el lado minimo de contacto del hueco con la
escalera de 1,3 m. En cualquier caso, el hueco debera llegar siempre hasta la planta
en la que se situa el portal.

Seccion 3. Condiciones higiénicas de las edificaciones.
Articulo 185. Patios

1. Se entendera por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de
los edificios; también se considera como tal, cualquier espacio no edificado al interior de las ali-
neaciones exteriores cuyo perimetro esté rodeado por la edificacién en una dimensién superior
a las dos terceras (2/3) partes de su longitud total.

2. Segun sus caracteristicas se distinguiran las siguientes clases:

a) Patio de parcela. Es aquél que se situa integramente dentro de una misma parcela,

salvo que se trate de un patio mancomunado.

b) Patio de manzana. Es el que se sitia en el interior de una manzana cerrada, y esta
delimitado por las fachadas interiores de edificios cuya fachada principal da las calles
que delimitan la manzana. Tiene definida por el planeamiento su forma y posicion en
la parcela para, junto con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre tni-
co comun a todas ellas.

3. Los patios de parcela podran ser abiertos o cerrados. Son patios abiertos los que estan
situados en el perimetro de la parcela y cuentan con un frente abierto en toda la altura del patio
a la via publica, a un espacio libre o a un patio de manzana, y sera cerrado si esta situado en el
interior de la edificacion.
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4. La dimensién de los patios cumplira con las condiciones que se indican en esta Seccion,
salvo que la normativa de la zona autorice otros valores. A efectos de medicién de luces rectas,
si delante de los muros opuestos al hueco considerado hubiese voladizos que afecten al eje del
hueco, se deduciran las dimensiones de sus salientes de la distancia del paramento del patio,
aunque dichos voladizos fuesen abiertos en su frente. En la determinacion de la superficie de un
patio no se incluiran las ocupadas por vuelos de galerias, balcones o cuerpos salientes de los
paramentos generales.

5. Los patios deberan ser accesibles desde, al menos, alguna de las fincas a las que sir-
va, bien desde un espacio comun o desde un local particular constituyéndose en ese caso una
servidumbre de paso.

Articulo 186. Anchura de patios

1. Se entiende por la anchura del patio la medida de la separacion entre paramentos de
fachada opuestos.

2. Los patios de cualquier tipo mantendran uniformes sus dimensiones en toda su altura,
salvo que las incrementen.

3. La anchura minima del patio no podra ocuparse con cuerpos salientes, salvo los permi-
tidos en patios de manzana.

Articulo 187. Medicion de la altura de los patios

La altura de los patios se medira desde el nivel del piso del local de cota mas baja, que
abra huecos de luz y ventilacion al mismo, hasta la linea de coronacion.

No se considerara linea de coronacién superior la que tenga una longitud menor de del
25% del perimetro del patio.

Articulo 188. Dimension de los patios de parcela cerrados

La dimension de los patios cerrados se establece mediante el radio de la circunferencia
minima inscrita y la superficie minima de acuerdo con las especificaciones siguientes:

a) Si soélo abren huecos pertenecientes a piezas no habitables, tales como bafos, aseos
y escaleras: se podra inscribir una circunferencia cuyo didametro sea mayor o igual a un sexto de
la altura del patio (H/6), con una superficie no inferior a un veinteavo del cuadrado de dicha altura
(H%/20). En todo caso se fija un minimo para luces rectas de dos metros (2) y una superficie de
seis (6) metros cuadrados.

b) Si abren huecos pertenecientes a cocinas: se podra inscribir una circunferencia cuyo
diametro sea mayor o igual a un quinto de la altura del patio (H/5), con una superficie no inferior
a un quinceavo del cuadrado de dicha altura (H?/15). En todo caso se fija un minimo para luces
rectas de tres metros (3) y una superficie de nueve (9) metros cuadrados.

c) Siabren huecos pertenecientes a piezas habitables: se podra inscribir una circunferen-
cia cuyo diametro sea mayor o igual a un tercio de la altura del patio (H/3), con una superficie no
inferior a un décimo del cuadrado de dicha altura (H%12). En todo caso se fija un minimo para
luces rectas de tres (3) metros y una superficie de nueve (9) metros cuadrados.

Se debera cumplir en todo caso con lo indicado del Codigo Técnico de la Edificacién.

Articulo 189. Cota de pavimentaciéon

El pavimento de los patios no podra situarse a un nivel superior a un (1) metro por encima
del suelo de cualquiera de los locales en contacto con él desde los que abran huecos.

Articulo 190. Patios mancomunados

“Patio mancomunado” es el que se constituye como tal entre dos o mas parcelas colindan-
tes para ser compartido como medio de iluminacion y ventilacion, reduciendo la superficie nece-
saria para el patio en cada parcela.

La mancomunidad debera establecerse constituyendo un derecho real de servidumbre
sobre los solares o inmuebles, mediante escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad.
Esta servidumbre no podra cancelarse mientras subsista alguno de los edificios cuyos patios
requieren el complemento de los vecinos para alcanzar las dimensiones minimas exigidas por
la normativa urbanistica.

Articulo 191. Dimensiones de los patios de parcela abiertos

Los patios de parcela abiertos cumpliran con las siguientes condiciones:

a) Lalongitud del frente abierto no sera inferior a un cuarto (1/4) de la altura, con un mini-
mo de cuatro (4) metros.

b) La profundidad del patio abierto, medida normalmente al plano de la fachada sera,
como maximo, igual al frente abierto de fachada, cuando al patio den piezas habitables o dormi-
torios, y una vez y media (1,5) el frente abierto de fachada, cuando al patio den otras piezas.

c) El patio admitird que se inscriba en él un circulo de cuatro (4) metros de diametro, y
respetara las dimensiones de luces rectas sefialadas para formar patio cerrado. En caso de ser
la profundidad del patio menor de 4m., para verificar esta condicion se consideraran las prolon-
gaciones virtuales hacia el exterior de los planos de fachada laterales.
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d) No tendran consideracién de patio de parcela abierto aquellos retranqueos cuya pro-
fundidad medida normalmente al plano de la fachada no sea superior a ciento cincuenta (150)
centimetros y siempre que en los planos laterales no abran huecos.

CAPITULO Ill. DOTACION DE SERVICIOS

Articulo 192. Definiciéon y condiciones generales

1. Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios, las que se imponen al
conjunto de instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que ocupen en el interior de su
parcela, para el buen funcionamiento de los edificios y los locales conforme al destino que tie-
nen previsto.

2. Se prohibe hacer discurrir las instalaciones particulares por el viario publico, salvo los
tallos generales de las acometidas que autorice el municipio, y otros elementos como arquetas
de corte general o de acometida de telecomunicaciones cuyo emplazamiento en el viario sea
legalmente exigido.

3. Se podran enrasar en la fachada elementos de las instalaciones que deban ser manio-
brados desde el viario publico, tales como armarios reguladores, cuadros de seccionamiento y
contadores alojados en monolitos o nichos murales. Los servicios técnicos podran exigir la agru-
pacién de contadores en fachada para grupos de viviendas que no los dispongan centralizados
en recintos cerrados, o denegar la instalacion de elementos vistos por razones estéticas, propo-
niendo en tal caso una solucion alternativa.

Articulo 193. Aplicacion

Las condiciones que se sefialan para las dotaciones y servicios de los edificios son de
aplicacion a las obras de nueva edificaciéon y a aquellos locales resultantes de obras de acondi-
cionamiento y reestructuracion total. Seran, asimismo, de aplicacion en el resto de las obras en
los edificios en los que, a juicio de los servicios técnicos municipales su provision no represente
desviacion importante de los objetivos de las mismas.

Seccion 1. Dotaciones de servicios en las edificaciones.

Articulo 194. Ordenanzas y normas concernientes a la edificacion

En la materia correspondiente a esta seccidn regiran las disposiciones siguientes:

a) Las normas de distinto caracter dictadas por otras administraciones publicas compe-
tentes, tales como el Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE), la Ley de Ordenacion de la Edifi-
cacion y las diversas normas sectoriales concernientes a instalaciones en los edificios.

b) Las normas municipales que afectan a los edificios, las normas urbanisticas y cuales-
quiera otras que afecten a la edificacion.

Seccion 2. Dotacion de estacionamientos en las edificaciones

Articulo 195. Condiciones generales de las dotaciones de estacionamiento

1. Todos los edificios y locales, salvo en aquellos casos que expresamente queden eximi-
dos por estas Normas en razén de su uso y su localizacion, dispondran de espacio para el esta-
cionamiento de los vehiculos de sus usuarios. La dotacion de plazas de aparcamiento sera la
propia del uso, cuando esté expresamente regulada. En su defecto, se adoptard como dotacién
minima la de una plaza de estacionamiento por cada 100 m? de cualquier uso.

2. La necesidad de disponer de dotacion de estacionamiento afecta a las edificaciones y
locales resultantes de obras nuevas, asi como en las actividades que se implanten en ellos. Ade-
mas, el Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de la dotacion de estacionamiento en aquellas
implantaciones de usos o actividades que, sin dar lugar a obras de nueva edificaciéon o reforma,
sean susceptibles de generar una afluencia significativa de vehiculos.

3. Del mismo modo se podra proceder cuando, por las caracteristicas del soporte viario,
por la tipologia arquitectonica, o por razones derivadas de la accesibilidad o de la existencia de
plazas en estacionamiento publico préximo, la disposicion de la dotacién de las plazas de esta-
cionamiento reglamentarias suponga una agresion al medio ambiente o la estética urbana.

4. Para implantaciones de usos especiales o para edificios de singulares caracteristicas se
estara a expensas de lo que manifiesten los servicios técnicos municipales.

Articulo 196. Imposicion de condiciones excepcionales a las dotaciones de esta-
cionamiento

1. En los casos previstos en estas normas, el Ayuntamiento podra eximir de la obligacién
de establecer la dotacion de estacionamiento, reducir su cuantia, imponer restricciones de capa-
cidad u horarias, y también prohibir la dotacién, cuando estas medidas resulten pertinentes, a
juicio de los servicios municipales competentes, por razones debidas a las condiciones de loca-
lizacion de los accesos a los espacios de estacionamiento desde la via publica, a las condicio-
nes tipoldgicas de los edificios, a la afeccion de elementos catalogados del inmueble o a otras
circunstancias analogas.
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2. La exencion, la reduccion y la ampliacion del nimero de plazas, o la imposiciéon de res-
tricciones de capacidad u horarias, se resolveran discrecionalmente por el Ayuntamiento, moti-
vandose por informe de los servicios municipales competentes en el que se expongan las razo-
nes y circunstancias concurrentes en que se base la solucion adoptada, y se hara constar en la
correspondiente licencia municipal.

3. La resolucion por la que se reduzca la dotacion de plazas de estacionamiento en un
edificio podra acompanfarse de la correspondiente limitacion del nimero maximo de viviendas u
oficinas que en él puedan realizarse. En aplicacion de esta norma, no se impondran reducciones
del volumen edificable, pudiéndose reducir a una el nimero de plazas de estacionamiento por
vivienda, con independencia del tamafio de esta y de los minimos expresados en estas normas.

Articulo 197. Reduccion de la dotacion derivada de las caracteristicas del edificio

1. El Ayuntamiento, previo informe de los servicios técnicos competentes, podra reducir o
eximir de la dotacién de estacionamientos calculada por aplicacion de los indices generales con-
tenidos en estas normas siempre que no sea posible establecerla, en todo o en parte, en otros
edificios proximos que presenten excesos de plazas con respecto a su dotacién obligatoria, y
que se verifique alguno de los supuestos siguientes:

a) cuando se intervenga en edificios existentes de tipologia inadecuada, o

b) cuando las caracteristicas de la parcela o local no permitan la instalacion de las pla-

zas requeridas; se entendera que se da este supuesto:

b.1) En usos comerciales, de oficinas, recreativos y de ocio que se implanten en
locales o edificios existentes, cuando el numero de plazas resultante de la apli-
cacion de la norma sea inferior a 10.

b.2) En edificios de uso residencial sobre solares de superficie menor de 250 metros
cuadrados, cuando el nimero de plazas resultante de la aplicacion de la norma
sea inferior a 10.

b.3) En edificios de uso residencial en los que no pueda inscribirse un circulo de 12
metros de diametro.

Articulo 198. Dimensiones de las plazas

El ancho libre de las plazas sera como minimo de 2,40 metros en toda la longitud de la
plaza, permitiendo estrechamientos puntuales de hasta 2,20 metros de anchura en una longitud
no superior a 40 cm. La longitud minima de la plaza sera de 4,75 metros. Las dimensiones mini-
mas de anchura se incrementaran en 35 centimetros por cada pared que confine lateralmente
la plaza considerada. Estas plazas deberan tener una anchura libre de obstaculos de al menos
doscientos setenta y cinco (275) centimetros. Si existen elementos que limitan lateralmente la
plaza con una longitud mayor de 1,2 m medidos paralelamente al eje mayor de la plaza, se asi-
milara a pared lateral.

Cuando las plazas se dispongan en linea o cordon las longitudes minimas seran incremen-
tadas en 0,50 metros.

No se permitiran plazas cuyo acceso sea directo desde las rampas, o que para entrar o
salir de ellas sea preciso maniobrar en rampa, siempre y cuando la rampa a que se hace men-
cion tenga mas de un 10 por 100 de pendiente.

No se considera plaza de aparcamiento ningin espacio que, aun cumpliendo las condicio-
nes dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos.

Articulo 199. Situacion de los estacionamientos y garajes

Podra autorizarse la utilizacién como estacionamiento y garaje de los locales emplazados
en las siguientes situaciones:

a) En plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

b) En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas.

c) En edificios exclusivos.

Articulo 200. Accesos a los estacionamientos y garajes

1. El niumero minimo de accesos para vehiculos, segun el numero de plazas con que cuen-

ten los estacionamientos o garajes se determinara de la forma siguiente:

—Hasta 75 plazas, un acceso simple para entrada y salida.

—De 75 a 300 plazas, un acceso simple para entrada y otro para salida, o bien un acceso
doble de entrada y salida, siendo la eleccion en funcién de la menor afeccion posible al
trafico y de las caracteristicas del solar, teniendo en cuenta lo dispuesto las presentes
normas. Los garajes con capacidad superior a 150 vehiculos contaran necesariamente
con doble rampa de entrada y salida, ambas de al menos 5,50 metros de anchura.

—De mas de 300 plazas, un acceso simple por cada 150 plazas o fraccion que excedan
de las 300, o su equivalente en accesos dobles, que podra exigirse previo informe de
los Servicios Técnicos Municipales como condicién para la concesion de las correspon-
dientes licencias por el Ayuntamiento.
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Las anchuras minimas de los accesos seran las siguientes:

—Acceso simple 3,50 metros.

—Acceso doble: 5,50 metros.

2. Todos los estacionamientos y garajes dispondran de un espacio de acceso y espera
en el limite de su incorporacion a la via publica, de 4 metros de fondo y 3,50 metros de ancho
minimo, con pendiente menor del 4 por 100, en el que no podra desarrollarse ninguna actividad,
situandose la puerta, caso de haberla, retranqueada de la alineacion de fachada esos cuatro
metros. En el caso de que la acera tenga menos de 3 metros de anchura, el ancho del acceso
sera de 4 metros como minimo. Esta dimension del acceso sera asi, en una profundidad del mis-
mo de forma tal que sumada al ancho de la acera suponga un minimo de 4,50 metros de fondo
con esa anchura minima.

3. Cuando por razones de seguridad se coloque una puerta en el plano de fachada, sélo
podra permanecer cerrada de 23 a 7 horas y en todo caso debera accionarse conjuntamente con
la puerta normal retranqueada para respetar la zona de espera, si la hubiere.

4. La salida del estacionamiento se realizara siempre de frente.

5. Los garajes para un maximo de tres vehiculos podran no disponer de este espacio de
acceso y la puerta podra coincidir con la linea de fachada. La salida del estacionamiento se hara
obligatoriamente de frente, aunque no se pueda maniobrar en el interior del garaje.

6. Los accesos a los estacionamientos y garajes podran no autorizarse en lugares que
incidan negativamente en la circulacion de vehiculos o peatones, en especial en calles de ancho
menor de ocho metros. La disposicién del badén y su relacién con las dimensiones interiores
del estacionamiento garantizaran una correcta maniobra del vehiculo, de modo que su entrada
y salida se efecttien frontalmente.

7. Los accesos se situaran, salvo imposibilidad manifiesta, de tal forma que no se destruya
el arbolado existente.

8. Se admitira la utilizacion de aparatos elevadores montacoches. Se dispondra de un
espacio de espera disefiado de forma que dicha espera no afecte a la circulacion en la via publi-
ca, lo que debera justificarse razonadamente en el proyecto que se presente para la solicitud de
la oportuna licencia municipal.

9. Se autoriza la mancomunidad de estacionamiento.

Articulo 201. Pasillos de circulacion

Los anchos libres de los pasillos de circulacion en estacionamientos y garajes seran como
minimo los siguientes:

a) Aparcamiento en linea o en espina de angulo igual o menor de cuarenta y cinco (45)
grados sexagesimales: trescientos cincuenta (350) centimetros.

b) Aparcamiento en espina de angulo igual o menor de sesenta (60) grados sexagesima-
les: cuatrocientos (400) centimetros.

c) Aparcamiento en bateria o espina de angulo mayor de sesenta (60) grados sexagesi-
males: cuatrocientos setenta y cinco (475) centimetros.

En los pasillos sélo podran existir obstaculos puntuales si no reducen el ancho minimo a
menos de 3 metros, y no suponen obstaculos para el acceso a alguna plaza del estacionamiento
o garaje. A este respecto, los obstaculos deberan situarse formando, como méaximo, un angulo
de quince grados con la linea mas cercana que fije el ancho estricto (de 2,20 metros) de la plaza.

Articulo 202. Rampas y galibos

Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del dieciséis (16%)por ciento y las rampas
en curva del doce (12%) medida por su eje. Su anchura minima sera de 3,50 metros con el sobrean-
cho necesario en las curvas, y su radio de curvatura interior sera igual o superior a tres metros y
medio (3,5) metros. El proyecto debera recoger el trazado en alzado o seccion de las rampas, refle-
jando los acuerdos verticales con las superficies horizontales de cada planta y con la via publica.

El galibo minimo, tanto en los accesos como en cualquier punto del estacionamiento o
garaje, sera de 2,50 metros, que podran quedar reducidos a 2,25 metros por instalaciones auxi-
liares, tales como canalizaciones de renovacion de aire, bajantes de agua, etc., e incluso alguna
jacena aislada. La puerta de acceso tendra una altura minima de 2,25 metros.

Articulo 203. Dotaciones exigibles segtn el uso

1. El célculo de la superficie necesaria para la dotacion de estacionamiento de un edificio,
local o actividad se realizara, en la forma prevista en esta norma, en funcién del uso a que se
destinen, de su superficie, de su localizacion y del nimero de usuarios previsto.

2. La dotacién de estacionamiento resultante se entendera referida a vehiculos automovi-
les (automoviles ligeros en esta norma), excepto en aquellos casos en que las especiales carac-
teristicas de los usuarios del edificio o de la actividad requieran justificadamente otra solucion.
Se considerara como modulo para el calculo de la superficie de reserva necesaria a partir del
numero de plazas un minimo absoluto de 25 metros cuadrados por plaza, sin perjuicio del cum-
plimiento de lo dispuesto en otra normativa que le afecte.
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Las plazas de carga y descarga se disefiaran y dimensionaran con arreglo a lo que se esta-
blezca en la regulacion especifica del uso contenida en estas normas, con un minimo de 50 metros
cuadrados por plaza, sin perjuicio del cumplimiento de otro tipo de ordenanzas o normativas.

En los casos previstos en estas normas, se requeriran estudios complementarios para
aumentar o disminuir en su caso las superficies de esta dotacion, que seran informados por los
servicios técnicos competentes antes de su aprobacion, si procede, por el érgano municipal al
que corresponda la competencia.

3. Para el uso de vivienda debera disponerse el siguiente nimero de plazas, en funcién de
la superficie util total de aquella:

SUPERFICIE UTIL PLAZAS POR VIVIENDA
Sup. <75 m? 1,00
De 75 <Sup. <100 m? 1,25
100 <Sup. <135 m? 1,50
135 m2<Sup. 2,00

4. Con caracter general, los usos distintos de vivienda requeriran un minimo de 1 plaza cada
100 metros cuadrados construidos. Se aplicaran condiciones particulares en los usos siguientes:

a)

b)

d)

Residencia comunitaria y hotelero: 1 plaza cada 100 metros cuadrados de superficie
construida en hoteles de mas de veinticinco plazas, o una plaza de estacionamiento
por cada tres habitaciones dobles o el nimero equivalente de habitaciones sencillas.
Hosteleria:

Estaran exentos de dotacion de espacios para carga y descarga los locales de super-
ficie menor de cien (100) metros cuadrados construidos.

Los establecimientos de superficie comprendida entre cien (100) y cuatrocientos
(400) metros cuadrados solamente se autorizaran si disponen de una plaza de carga
y descarga de dimensiones adecuadas en viario anejo a una distancia maxima de 20
m., o cuentan con un espacio privado de maniobra, carga y descarga para vehiculos
en el interior del establecimiento, accesible desde el viario y que se considere sufi-
ciente a juicio del municipio.

Los establecimientos de superficie igual o mayor de cuatrocientos (400) metros cua-
drados solamente se admitirdan cuando cuenten con acceso rodado por calles de
anchura superior a doce (12) metros. Ademas deberan disponer de una plaza de car-
ga y descarga de dimensiones adecuadas en viario anejo a una distancia maxima de
20 m., o contar con un espacio privado de maniobra, carga y descarga para vehiculos
en el interior del establecimiento, accesible desde el viario y que se considere sufi-
ciente a juicio del municipio.

Uso comercial y de oficinas: 1 plaza de estacionamiento por cada 100 metros cuadra-
dos de superficie construida.

En locales y edificios destinados al uso comercial, se prevera 1 plaza de carga y des-
carga por cada 1.000 metros cuadrados o fraccion en los siguientes casos:
—Edificios de nueva planta con superficie construida destinada a usos comerciales o
no especificados de mas de 1.000 metros cuadrados.

—Edificios exclusivos y locales de uso comercial de mas de 1.000 metros cuadrados
construidos.

—Agrupaciones de comercios y locales comerciales, como mercados y mercadillos,
pasajes comerciales, galerias comerciales o de alimentacion, etc., incluidos los pasi-
llos y superficies comunes de mas de 1.000 metros cuadrados construidos.

En locales comerciales, centros y galerias comerciales, centros integrados de comer-
cio y servicios, y edificios exclusivos de mas de 2.000 metros cuadrados construidos
o que afecten a parcelas de mas de 1.000 metros cuadrados, se precisara un estudio
especial de las necesidades de accesibilidad, estacionamiento, carga y descarga, y la
justificacion de su satisfaccién, contenido, en su caso, en el plan especial requerido
para su implantacion.

Dicho estudio sera también exigible en aquellos casos en que asi lo establezcan las
normas relativas a las condiciones especificas de los usos, o cuando, a juicio del
Ayuntamiento, resulte necesario para valorar las condiciones de la implantacién, por
razones tales como la escasa seccion de las calles, el elevado transito en la zona en
que se implante, las caracteristicas de la malla viaria, etc.

Uso de equipamientos y servicios: las salas de espectaculos o con localidades para
el publico (cines, teatros, salas de conferencias, bingos y otras analogas que supon-
gan congregacion de personas): cuando su aforo sea superior a 100 personas, o la
superficie construida superior a 50 metros cuadrados, una plaza de estacionamiento
por cada 10 plazas de aforo. La implantacion de salas de aforo superior a 500 plazas
requerira la incorporacion al proyecto de edificacion de un estudio especial sobre las
condiciones de accesibilidad, estacionamiento, carga y descarga.
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Los templos estaran exentos del indice general.

Las instalaciones deportivas que no contengan localidades para espectadores se
regiran igualmente por el indice general; en caso contrario, por las mismas normas
que las salas de espectaculos.

e) Usos que requieran la utilizacion de transportes colectivos de caracter privado, auto-
buses o microbuses: cuando el caracter del uso haga previsible esta circunstancia,
como ocurre en algunas instalaciones deportivas o centros de ensefianza que utilizan
transporte escolar, se requerira un estudio especial de las necesidades y soluciones
previstas, a fin de evitar el estacionamiento y maniobra de autobuses en la via publica.

f)  Usos sanitarios con alojamiento de personas: 1 plaza de estacionamiento por cada
6 camas. En centros de mas de 2.000 metros cuadrados construidos o de 40 camas,
podra requerirse un estudio especial de carga y descarga y estacionamiento.

g) Usos culturales abiertos al publico como archivos, bibliotecas, galerias de arte,
museos, salas de exposicion y analogos: estaran exentos de la dotacion de estacio-
namiento cuando la superficie construida sea menor de 1.500 metros cuadrados. A
partir de 1.500 metros cuadrados, una plaza cada 200 metros cuadrados construidos.

h) Usos de industria, talleres y almacenes: 1 plaza de estacionamiento por cada 100
metros cuadrados construidos.

1 plaza exclusiva de carga y descarga por cada 1.000 metros cuadrados ¢ fraccion, si la
superficie es superior a 500 metros cuadrados; se requerira un estudio especial de
carga y descarga y estacionamiento cuando la superficie construida supere 2.500
metros cuadrados y la industria se encuentre emplazada fuera de un poligono indus-
trial, asi como cuando se tramiten figuras de planeamiento que ordenen los poligonos
industriales. Los espacios de carga y descarga deberan mantenerse permanentemen-
te destinados a este fin, no pudiendo destinarse a estacionamientos, almacenamien-
tos o depdsitos, y otros analogos.

i)  Otros usos: Los usos no especificados estaran sujetos al indice general de una plaza
por cada 100 metros cuadrados construidos. En los edificios en que concurran varios
usos, la provision de plazas se regira por aplicacién a cada uno de lo dispuesto en
esta norma.

CAPITULO IV. SEGURIDAD.
Articulo 204. Definicién

Condiciones de seguridad en los edificios son las que se imponen con el propésito de obte-
ner mejor proteccion de las personas mediante requisitos en las caracteristicas de los edificios.

Con caracter general se estara a lo dispuesto por la Ley 3/1997, de 7 de abril, de Promo-
cion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas, Urbanisticas de Transportes y
de la Comunicacion, asi como al Decreto 89/1991, de 16 de abril, de la Diputacion General de
Aragon para la Supresion de Barreras Arquitecténicas.

Articulo 205. Aplicacion

Las condiciones que se sefialan para la seguridad de los edificios son de aplicacion las
obras de nueva edificacién y los edificios en los que se produjeren obras de acondicionamiento
y reestructuracion. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios en los
que, a juicio de los servicios técnicos municipales su prevision no represente desviacion impor-
tante en los objetivos de la misma.

Articulo 206. Acceso a las edificaciones

1. Toda edificacion debera estar sefalizada exteriormente para su identificacién de forma
que sea claramente visible de dia y de noche desde la acera de enfrente. Los servicios munici-
pales sefialaran los lugares en donde debe exhibir el numero del edificio.

2. A las edificaciones debera accederse desde la via publica, aunque sea atravesando un
espacio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio debera ser colindante directamente con el
viario, al menos en un tercio (1/3) de su perimetro, con un minimo de cinco (5) metros, de forma
que sea posible el acceso a la construccién por vehiculos de servicio de ambulancia o incendios.
Se cumplira en todo caso el CTE DB Sl 5.

Articulo 207. Portal

1. Acceso: los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior, cuya
anchura libre no sera inferior a noventa (90) centimetros, con una altura que sera mayor o igual
a doscientos veinte (220) centimetros. En el caso de viviendas unifamiliares, la anchura libre
podra reducirse a 80 cm.

En el exterior, en contacto con la puerta de acceso y sin contar con espacio en la via publi-
ca, debera poder inscribirse un rectangulo minimo de 1,20 m. x 2,40 m. libre de obstaculos y sin
escalones que lo dividan. La altura de este espacio sera, como minimo, de 2,60 m. Se excep-
tuan del cumplimiento de este espacio exterior los edificios situados en la zonificacion de Casco
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Antiguo, los que tengan su acceso desde calles de anchura inferior a diez (10) metros y las vivien-
das unifamiliares.

El portal debera contar con un hueco de iluminacion abierto al espacio exterior, de ancho
y altura minimos 2,40 m, en el que podra integrarse la puerta de acceso.

2. Ambito interior: la planta del portal debe admitir la inscripcién de un cuadrado de lado
minimo 2,40 m. en contacto con la puerta de acceso. La anchura minima de los paramentos de
comunicacion de esta zona con las areas de acceso a ascensores y escaleras sera de 1,5 m.

Articulo 208. Circulacion interior

Se entiende por espacios de circulacion interior de los edificios los que permiten la comu-
nicacién para uso del publico en general entre los distintos locales o viviendas de un edificio de
uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, los cuartos de instalaciones, garajes u
otras piezas que integren la construccién. Son elementos de circulacién: los portales, rellanos,
escaleras, rampas, ascensores, distribuidores pasillos y corredores. Sin perjuicio de que por el
uso del edificio se impongan otras condiciones, cumpliran las siguientes:

a) Los distribuidores y corredores de acceso a viviendas o locales, tendran ancho mini-

mo de ciento veinte (120) centimetros cuando sirvan a un numero de locales igual o
inferior a cuatro (4). Si se da servicio a mas unidades, la dimensién no sera inferior a
ciento cincuenta (150) centimetros.

b) La forma y superficie de los espacios comunes permitira el transporte de una persona

en camilla, desde cualquier local hasta la via publica.

CAPITULO V. ESTETICAS

Articulo 209. Contenido

1. Las condiciones estéticas de los edificios son las relativas a los aspectos formales y
constructivos de la edificacion encaminadas a lograr una integraciéon de esta en el ambiente
caracteristico del municipio ordenado por estas Normas.

2. En el entorno de elementos catalogados, las nuevas edificaciones y las modificaciones
de las existentes deberan responder en su disefio y composicion a las caracteristicas dominan-
tes del conjunto preexistente, respetando los sistemas constructivos, reglas de composicion y
materiales propios de la arquitectura local. Las fachadas seran preferentemente planas y homo-
géneas, utilizando un Unico material basico.

3. Para garantizar la adecuacién de los nuevos edificios, el Ayuntamiento podra exigir
la aportacion de cuanta documentacién grafica o escrita considere oportuna abarcando, en su
caso, el ambito urbano afectado por la nueva edificacion.

Articulo 210. Consideraciones generales

1. Las obras de restauracion, consolidacion o reparacion habran de ajustarse a la organi-
zacion del espacio, estructura y composicion que dan caracter al edificio existente. Los elemen-
tos arquitectonicos y materiales empleados se adecuaran a los que presenta el edificio o presen-
taba antes de que fuera objeto de una modificacion de menor interés.

2. En obras de acondicionamiento debera mantenerse siempre el aspecto exterior del edificio.

3. En obras de restauracién o rehabilitacion las fachadas deberan mantenerse conservan-
do su composicién y adecuandose a los materiales originarios. En obras de ampliacién la solu-
cion arquitecténica debera adecuarse al estilo o invariantes de la fachada preexistente, mante-
niéndose los elementos de remate que permitan identificar las caracteristicas especificas del
edificio, diferenciandolas de las propias del nuevo afnadido.

4. Los planes especiales podran establecer condiciones formales diferentes de las con-
templadas en este capitulo, justificando su eleccién tipoldgica.

Articulo 211. Volumenes

1. La forma de los volumenes sera preferiblemente sencilla, asimilable a volumenes
geométricamente simples. Cada uno de ellos debera captarse como una unidad desde el suelo
hasta su cubierta, y cuando en una composicion existan volumenes principales con otros secun-
darios (originados por anexos como escaleras, locales, etc.), estos Ultimos se organizaran de
manera que no se comprometa la primacia del volumen principal.

2. El tamafio de los volumenes se adecuara en sus dimensiones definitorias a las de la edi-
ficacion predominante en el entorno urbano en que se inserta la nueva edificacion.

Articulo 212. Disefno de fachadas

1. Cuando la edificacién proyectada se localice flanqueada por edificios protegidos, se
debera adecuar la composicion a las lineas de referencia de las edificaciones colindantes.

2. Los medianiles que deban quedar descubiertos, aun de forma temporal, las fachadas
laterales y las posteriores, se trataran con las condiciones de composiciéon y materiales similares
a las de la fachada principal.
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3. En los edificios existentes que presenten en su fachada elementos arquitecténicos tipi-
cos o de interés, como portadas adoveladas de silleria, ventanales con labores o molduras,
arquerias altas, aleros trabajados, balconajes, rejas, etc., se prohibira toda obra de reforma que
tienda a desfigurarlos o hacerlos desaparecer.

4. Los establecimientos comerciales o industriales situados en planta baja de edificios en
entornos protegidos trataran su fachada en continuidad con la del edificio que los alberga.

5. Se integraran de modo poco aparente las instalaciones accesibles desde la via publica.
Las cajas de reguladores, acometidas y proteccién, equipos de medida, etc., se alojaran en nicho
practicable, con tapa tratada de forma similar a la fachada.

Articulo 213. Tratamiento de plantas bajas

1. Con caracter general cualquier instalacién de portadas y escaparates de locales no
podra alterar la composicién de huecos y macizos de las fachadas, cuyas condiciones se fijan
en los articulos anteriores; Unicamente se podra rebasar el plano de fachada, si la acera es de
ancho superior a un metro, con elementos de carpinteria hasta un maximo de diez centimetros,
respetando un zécalo de 85 cm. de altura.

2. Los toldos moviles se situaran de forma que todos sus elementos queden a una altura
no inferior a trescientos (300) centimetros de la rasante de la acera.

3. Los anuncios paralelos al plano de fachada tendran un saliente maximo de diez centi-
metros y deberan realizarse con materiales apropiados a las condiciones de intemperie.

4. Los anuncios perpendiculares al plano de fachada estaran situados en todos sus pun-
tos a una altura no inferior a trescientos (300) centimetros, con un saliente méaximo de cincuenta
(50) centimetros, y no superior en todo caso al ancho de la acera en ese punto. Su dimension
vertical maxima sera de sesenta (60) centimetros, y se realizaran con materiales apropiados a
las condiciones de intemperie.

5. Los servicios técnicos municipales podran reducir la dimension en que sobresalen los
elementos anteriores respecto a la fachada, cuando asi lo requieran las circunstancias particula-
res del edificio en relacién con el trafico rodado.

Articulo 214. Chimeneas y antenas

1. Las chimeneas necesarias para evacuacion de humos y ventilacién se proyectaran en
lo posible agrupadas para minimizar su nimero en la cubierta, y su situacién en el plano de la
misma sera preferentemente cercana a la cumbrera para conseguir una menor altura. Los para-
mentos verticales de las chimeneas deberan ser de la misma composicién y color que los cerra-
mientos del edificio.

2. La instalacion de antenas u otro tipo de elementos captadores de telecomunicaciones,
se efectuara con el mismo criterio de agrupar los receptores en un dispositivo conjunto para cada
inmueble.

3. Las antenas de cualquier tipo y sus mastiles o soportes en cubierta no se situaran sobre
el pretil de fachada, debiendo retranquearse al menos tres metros de cualquier plano de facha-
das. Cuando los elementos a instalar sean visibles desde el exterior, deberan emplazarse en un
punto del edificio o parcela en que la visibilidad sea minima; preferiblemente en el faldén no reca-
yente a via publica. En los edificios de vivienda colectiva se agruparan los elementos captadores
en la azotea comun dispuesta al efecto. Las construcciones previstas en su caso para albergar
este tipo de instalaciones estan sujetas a las limitaciones de edificabilidad, alturas u ocupacion
establecidas para la zona considerada. En las agrupaciones de viviendas unifamiliares, las ante-
nas colectivas se instalaran preferiblemente en espacios abiertos comunes. Se prohibe instalar
en edificios catalogados antenas visibles desde el exterior.

Articulo 215. Huecos en cubierta

1. Podran abrirse ventanas y huecos en cubierta para ventilacion e iluminacién de las
dependencias de la planta bajo cubierta.

2. Las ventanas abiertas en el plano del faldén de cubierta deberan cumplir las siguientes
condiciones de tamafio y posicion:

a) Suforma sera de proporcion rectangular.

b) La superficie de hueco no superara el 20% de la superficie del faldon.

3. Se podran abrir huecos en cubierta, con separacién entre ellos igual o superior a la
mitad de la longitud del hueco, y de manera que la suma de sus longitudes por fachada no supe-
re el 40% de la longitud total del faldon de cubierta en el que se situan.

4. Las buhardillas no se admiten en ningun tipo de edificio.

Articulo 216. Medianerias

1. Los pafios medianeros al descubierto deberan tratarse de forma que su aspecto, calidad
y proteccion frente a la intemperie sean tan dignos como los de las fachadas.

2. Las medianerias que por cambio de uso o calificacion de la parcela colindante queden
al descubierto con caracter definitivo, constituyendo fachada a plaza, via publica, parque o espacio
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libre de uso publico, deberan ser tratadas como fachadas nobles; se podran abrir huecos, bal-
cones, miradores, etc., previo proyecto de reforma aprobado por el Ayuntamiento, y segun los
plazos que este estableciera segun la importancia de tales medianerias en el aspecto urbano.

3. El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de disefio que sean de obligada
observancia en las obras de mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en general y
requerir a la propiedad de los inmuebles para su cumplimiento.

Articulo 217. Conducciones expuestas a la vista

Las conducciones que deban instalarse al aire libre, como las de gas, se situaran en las facha-
das interiores de los edificios, admitiéndose en las fachadas exteriores sélo cuando se acredite
la imposibilidad de otra solucién. En este caso, se requerira un estudio del efecto de la instala-
cion sobre el alzado del edificio, para seleccionar los recorridos que menos afrenten su decoro.

Articulo 218. Tendidos aéreos

1. La instalacién de tendidos aéreos de electricidad, telefonia u otras sefales que utilicen
regular y sistematicamente los edificios como parte principal del soporte fisico de su red de dis-
tribucién, se regira por lo dispuesto en los apartados siguientes.

2. Las empresas distribuidoras de electricidad, telefonia u otras sefiales, asi como los ope-
radores de redes publicas de comunicaciones electronicas deberan hacer uso de las canalizacio-
nes subterraneas o en el interior de las edificaciones que permitan el despliegue y explotacién de
redes publicas de transporte. En los casos en los que no existan dichas canalizaciones o no sea
posible su uso por razones técnicas o econémicas, los operadores podran efectuar despliegues
aéreos siguiendo los previamente existentes.

3. En los casos en que no existan dichas canalizaciones o no sea posible su uso por razo-
nes técnicas o econémicas, dichos operadores o distribuidores podran efectuar despliegues por
fachadas de cables y equipos que constituyan redes publicas de comunicaciones electrénicas y
sus recursos asociados o de cualquier otra sefial, salvo que afecten a los supuestos siguientes,
en cuyo caso quedaran prohibidos los despliegues aéreos y por fachadas de cables:

—Actuaciones dentro del Conjunto histérico de Alagén, delimitado provisionalmente
mediante Resolucién de 7 de mayo de 2001, de la Direccion General de Patrimonio Cul-
tural del Gobierno de Aragéon (BOA de 21 de mayo de 2001), o bien del que resulte de
su delimitacion definitiva;

—Actuaciones sobre bienes inmuebles declarados como Bienes del Patrimonio cultural
aragoneés;

—Actuaciones sobre los bienes inmuebles incluidos con cualquier grado de proteccién
dentro del Catalogo de Patrimonio Arquitectonico y Arqueolégico de este PGOU, o por
cualquier otra normativa de caracter estatal o autonémico relativa a patrimonio historico
artistico.

Todo ello al conservar dicho perimetro y dichos edificios gran parte de la trama urbana his-
torica perteneciente al recinto de la primitiva villa medieval, asi como los restos del asentamiento
ibérico de Alaun, y gran parte del caserio tradicional en el que aun son visibles las caracteristicas
de las construcciones de caracter popular en la cuenca media del rio Ebro.

—Actuaciones que puedan afectar a la seguridad publica.

4. Provisionalmente, podran establecerse nuevos tendidos aéreos cuando existan razones
técnicas debidamente justificadas por las empresas y se cuente con la conformidad fehaciente
de los propietarios afectados. En todo caso la solucién requerira la aceptacion del Ayuntamiento,
previo informe de los servicios municipales competentes.

5. El planeamiento de desarrollo del plan contendra las previsiones necesarias para la
transformacion de tendidos aéreos en subterraneos.

Articulo 219. Estructuras anadidas a las edificaciones

Las antenas de radiocomunicacién y de television se regularan por las disposiciones sec-
toriales aplicables. Las estructuras de grandes dimensiones o de localizacion destacada se tra-
mitaran como proyectos de reforma que valoraran la incidencia del nuevo elemento en el conjun-
to del edificio y en su entorno, con atencion a las vistas proximas y a las lejanas.

Articulo 220. Cerramientos y vallados

1. Tanto los solares como otros terrenos que el Ayuntamiento considere oportuno, deberan
cercarse mediante cerramientos permanentes situados en la alineacion oficial, de altura com-
prendida entre dos (2) y tres (3) metros, fabricados con materiales que garanticen su estabilidad
y conservacion en buen estado.

2. En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan cau-
sar lesiones a personas y animales.

3. Las parcelas edificadas podran vallarse mediante muretes rematados con cercas de
cerrajeria o tablas, admitiéndose, con acabados propios de fachada, la construccion de tapias
ciegas hasta una altura maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

144



Num. 293 22 diciembre 2018

Articulo 221. Acondicionamiento de patios

Los proyectos de edificacion que se sometan a tramite de obtencion de licencia deberan
definir el acondicionamiento de los espacios libres de dominio y uso privado que formen parte
integrante de la parcela sobre la que se proyecte la edificacion.

En el caso de espacios privados sin edificar al servicio de mas de una parcela, o que for-
men parte como elementos comunes de dos o mas parcelas, con el proyecto de edificacion de la
primera licencia debera definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su
ejecucion por los propietarios de las distintas parcelas.

En las zonas de uso principal residencial, los patios de manzana no edificados en planta
baja deberan ajardinarse al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie.

Articulo 222. Proteccion del arbolado

1. El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado como zona
verde o espacio de recreo y expansion, debera ser protegido y conservado. Cuando sea nece-
sario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor imponderable, se procurara que
afecte a los ejemplares de menor edad y porte.

2. Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser repuesta de forma inmediata.

3. Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, publicos o particulares, que se
encuentren ajardinados, deberan conservar y mantener en buen estado sus plantaciones, cual-
quiera que sea su porte.

CAPITULO VI. CONDICIONES AMBIENTALES
Articulo 223. Definicién

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones cualquiera que sea
su actividad y a sus instalaciones para que de su utilizacion no se deriven agresiones al medio
natural por emisién de radioactividad, perturbaciones eléctricas, ruido, vibraciones, deslumbra-
mientos, emisiéon de gases nocivos, humos o particulas o por sus vertidos sélidos o liquidos.

Articulo 224. Aplicacion

Las condiciones ambientales son de aplicacion en cualquiera de los tipos de obras a rea-
lizar y para cada uno de los usos que pudieran darse en el ambito de estas Normas del Plan
General.

Articulo 225. Compatibilidad de actividades

1. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con otros usos debera cum-

plir las siguientes condiciones generales:

a) Las actividades evitaran producir incomodidades que impliquen riesgos al medio natu-
ral, alterando las condiciones de salubridad e higiene y el equilibrio ambiental.

b) Los titulares de la actividad tendran obligacion de reducir las cargas contaminantes de
sus efluentes, utilizando para ello la mejor tecnologia existente y previendo sus costes
y mantenimiento.

c) El control de la Administracion es necesario e ineludible y se debera realizar previa-
mente a la autorizacion de cualquier uso, tramitando en su caso el oportuno expedien-
te de actividad molesta, antes de conceder la licencia municipal de obras y con poste-
rioridad verificando las medidas instaladas y su funcionamiento antes de conceder la
licencia de uso o actividad.

Articulo 226. Lugares de observacion de las condiciones

1. El impacto producido por el ejercicio de cualquier actividad estara limitado en sus efec-
tos ambientales por las prescripciones de estas ordenanzas y su cumplimiento se comprobara
en los siguientes lugares de observacion:

a) En el punto o puntos donde dichos efectos sean mas aparentes.

b) En el limite del local o de la parcela si la actividad es Unica en edificio aislado, para la

comprobacién de ruidos, vibraciones, olores y similares.

Articulo 227. Emision de radioactividad y perturbaciones eléctricas

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones eléctricas debe-
ran cumplir las disposiciones especificas de los organismos competentes en la materia.

2. No se permitira actividad alguna que emita radiaciones peligrosas ni perturbaciones
eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria diferentes de aquellos
que originan las perturbaciones.

Articulo 228. Ruidos

1. La normativa de aplicacion es la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, de ruido y el Real
Decreto 1367/2007, de 19 de octubre por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviem-
bre, de ruido, y la Ordenanza de Convivencia Ciudadana de la Villa de Alagén.
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2. Los ruidos se mediran en decibelios ponderados de escala normalizada A (dBA) y el ais-
lamiento acustico en decibelios (dB).

3. Se establecen los tres periodos temporales de evaluacion diarios siguientes:
Periodo dia (d): al periodo dia le corresponden 12 horas;
Periodo tarde (e): al periodo tarde le corresponden 4 horas;
Periodo noche (n): al periodo noche le corresponden 8 horas.

4. Los valores horarios de comienzo y fin de los distintos periodos temporales de evalua-
cion son: periodo dia de 7.00 a 19.00; periodo tarde del 9.00 a 23.00 y periodo noche de 23.00
a 7.00, hora local.

indices de ruido

Uso del edificio Tipo de recinto Ld Le Ln
Vivienda o uso residencial Estancias 45 35 35
Dormitorios 40 40 30

Hospitalario Zonas de estancias 45 45 35
Dormitorios 40 40 30

) Aulas 40 40 40
Educativo o cultural Sala de lectura 35 35 35

Articulo 229. Vibraciones

No se admite ninguna vibracion que sea detectada sin instrumentos en los lugares de
observacion establecidos en el articulo 226. Para su correccidon se dispondran bancadas antivi-
bratorias independientes de la estructura del edificio y del suelo del local donde se situen todos
aquellos elementos que originen vibraciones, asi como los apoyos elasticos para la fijacion a
paramentos.

Articulo 230. Deslumbramientos

Desde los lugares de observacion mencionados no podra ser visible ningun deslumbra-
miento directo o reflejado de fuente luminosa de gran intensidad.

Articulo 231. Emision de gases, humos, particulas y otros contaminantes atmosfé-
ricos

1. No se permitira la emisién de ningun tipo de cenizas, polvo, humos, vapores, gases, ni
otras formas de contaminacién que puedan causar dafios a la salud de las personas, a la riqueza
animal o vegetal o a los bienes inmuebles, o alteren las condiciones de limpieza exigibles en el
entorno urbano y natural.

2. Los gases, humos, particulas y en general cualquier elemento contaminante no podra
ser evacuado en ningun caso libremente al exterior, sino que debera hacerlo a través de conduc-
tos o chimeneas que se ajusten a la reglamentaciones sectoriales de aplicacion.

3. Se prohiben las salidas directas a fachada de evacuaciones de humos, gases y olores
de todo tipo; se admiten las salidas de extraccion de aire mediante rejillas situadas al menos a
300 cm. sobre la rasante, formadas por lamas inclinadas que dispersen la emision sin afectar a
huecos cercanos ni a los viandantes.

Articulo 232. Contaminacion de las aguas

1. Para el presente articulo es de aplicacién el “Reglamento de los vertidos de aguas resi-
duales a las redes municipales de alcantarillado”, Decreto 38/2004, de 24 de febrero, publicado
en el BOA de 10 de marzo de 2004.

2. Queda prohibido verter, directa o indirectamente, a la red de alcantarillado aguas resi-
duales o cualquier otro tipo de residuos solidos, liquidos o gaseosos que, en razén de su natura-
leza, propiedades o cantidad, causen o puedan causar, por si solos o por interacciéon con otras
sustancias, dafios, peligros o inconvenientes en las infraestructuras de saneamiento.

3. A titulo enunciativo, se consideran, riesgos potenciales susceptibles de causar dicho
dafio, peligro o inconveniente para la infraestructura de saneamiento y depuracion los que impli-
quen la produccion de alguna de las siguientes circunstancias:

» Creacion de condiciones ambientales nocivas, téxicas o peligrosas que impidan o difi-
culten el acceso y/o la labor del personal encargado de las instalaciones, perjudiquen a
otras personas o menoscaben la calidad ambiental.

Formacién de mezclas inflamables o explosivas.

Generacion de efectos corrosivos sobre los materiales de las instalaciones.

Produccién de sedimentos, incrustaciones o cualquier otro tipo de obstrucciones fisicas
que dificulten el libre flujo de las aguas residuales, la labor del personal o el adecuado
funcionamiento de las instalaciones de depuracién.

Otras incidencias que perturben y dificulten el normal desarrollo de los procesos y ope-
raciones de las plantas depuradoras de aguas residuales o les impidan alcanzar los
niveles 6ptimos de tratamiento y calidad de agua depurada.
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4. Queda totalmente prohibido verter directa o indirecta mente a la red de alcantarillado

cualquiera de los siguientes productos:

a) Disolventes o liquidos organicos inmiscibles en agua, combustibles o inflamables.

b) Productos a base de alquitran o residuos alquitranados.

c) Sdlidos, liquidos, gases o vapores que, en razon de su naturaleza o cantidad, sean
susceptibles de dar lugar, por si mismos o en presencia de otras sustancias, a mez-
clas inflamables o explosivas en el aire 0 a mezclas altamente comburentes.

d) Materias colorantes o residuos con coloraciones indeseables y no eliminables por los
sistemas de depuracién.

e) Residuos solidos o viscosos que provoquen o puedan provocar obstrucciones en el
flujo de la red de alcantarillado o colectores o que puedan interferir en el transporte de
las aguas residuales.

f) Gases o vapores combustibles, inflamables, explosivos o toxicos procedentes de
motores de explosion.

g) Humos procedentes de aparatos extractores, de industrias, explotaciones o servicios.

h) Residuos industriales o comerciales que, por su concentracién o caracteristicas toxi-
cas y peligrosas, requieran un tratamiento especifico.

i)  Sustancias que puedan producir gases o vapores en la atmdsfera de la red de alcan-
tarillado en concentraciones superiores a:

Sustancias Partes por millon (p.p.m.)
Amoniaco 100

Mondxido de carbono 100

Bromo 100

Cloro 1

Acido cianhidrico 10

Acido sulfhidrico 20

Dioxido de azufre 10

Diéxido de carbono 5.000

5. Queda expresamente prohibida la dilucion de aguas residuales realizada con la finalidad
de satisfacer las limitaciones indicadas en ese articulo.

6. Salvo las condiciones mas restrictivas que para actividades calificadas como molestas,
insalubres, nocivas o peligrosas establezcan las correspondientes licencias de actividad clasi-
ficada, queda prohibido descargar, directa o indirectamente, en las redes de alcantarillado ver-
tidos con caracteristicas o concentracion de contaminantes superiores a las indicadas a conti-
nuacion:

. Concentracion Concentracion
Parametro S s . .
media diaria maxima | Instantanea maxima
pH 5,50-9,50 5,50-9,50
Solidos en suspension (mg/l) 500,00 1.000,00
Materiales sedimentables (ml/l) 15,00 20,00
Solidos gruesos Ausentes Ausentes
DBO05 (mg/l) 500,00 1.000,00
DQO (mg/l) 1.000,00 1.500,00
Temperatura °C 40,00 50,00
— P 5
Conductividad eléctrica a 25°C 2,00 4,00
(mS/cm.)
Color Inapreciable a una Inapreciable a una
dilucion de 1/40 dilucion de 1/40
Aluminio (mg/l) 10,00 20,00
Arsénico (mg/l) 1,00 1,00
Bario (mg/l) 20,00 20,00
Boro (mg/l) 3,00 3,00
Cadmio (mg/l) 0,2 0,40
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Cromo Il (mg/l) 5,00 5,00
Cromo VI (mg/l) 1,00 1,00
Hierro (mg/l) 10,00 10,00
Manganeso (mg/l) 5,00 10,00
Niquel (mg/l) 2,00 5,00
Mercurio (mg/l) 0,05 0,10
Plomo (mg/l) 1,00 1,00
Selenio (mg/l) 1,00 1,00
Estafio (mg/l) 2,00 5,00
Cobre (mg/l) 2,00 3,00
Zinc (mg/l) 5,00 10,00
Cianuros (mg/l) 2,00 2,00
Cloruros (mg/l) 2.000,00 2.000,00
Sulfuros (mg/l) 2,00 5,00
Sulfitos (mg/l) 2,00 2,00
Sulfatos (mg/l) 1.000,00 1.000,00
Fluoruros (mg/l) 12,00 15,00
Fosforo total (mg/l) 15,00 30,00
Nitrégeno amoniacal (mg/l) 35,00 85,00
Nitrégeno nitrico (mg/l) 20,00 65,00
Aceites y grasas (mg/l) 100,00 150,00
Fenoles totales (mg/l) 5,00 5,00
Aldehidos (mg/l) 2,00 2,00
Detergentes (mg/l) 6,00 6,00
Pesticidas (mg/l) 0,10 0,50
Toxicidad (UT.) 15,00 30,00

Los limites de esta tabla referentes a metales se consideran como concentracion total de
los mismos.

La suma de las fracciones de concentracion real/concentracién limite relativa a los ele-
mentos téxicos (arsénico, cadmio, cromo, niquel, mercurio, plomo, selenio y zinc) no superara
el valor de 5.

La enumeracion anterior se entendera sin perjuicio de la limitacién o prohibicién de emi-
siones de otros contaminantes no especificados en esta tabla o a las cantidades inferiores que
reglamentariamente se determinen en la legislacion vigente.

7. En el caso de que las cargas sean altas superando los limites anteriores, sera necesario
una depuracion previa en parcela.

8. Sera obligatorio que cada parcela, o cada industria individual, cuente con una arqueta
de control de vertidos, para su posible aforo o toma de muestras por el Ayuntamiento o adminis-
tracion inspectora competente.

9. Aquellos vertidos que puedan afectar directa o indirectamente al dominio publico hidrau-
lico cumpliran las condiciones que el Organismo de Cuenca del Ebro establezca para los mismos.

10. Los vertidos directos al terreno tendran por objeto aprovechar la capacidad del suelo
como depurador o el aporte de elementos fertilizantes de las aguas residuales. Para su autori-
zacién se tendran en cuenta la naturaleza y aptitud del suelo (capacidad de infiltracion, de fija-
cion y propiedades estructurales), la composicién y carga superficial del vertido y la vegetacion
o cultivo.
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11. En cualquier caso, se prohibe el vertido directo al terreno sin tratamiento adecuado
en las actividades sanitarias, mataderos, granjas, industrias de curticion de piel y cualesquiera
cuyas caracteristicas sean un riesgo potencial para el medio ambiente. En concreto se prohibe
la distribucién del agua residual mediante riego por aspersion sin una previa desinfeccion que
asegure la eliminacién de microorganismos patégenos.

12. Sélo con caracter excepcional podra autorizarse la inyeccion de aguas residuales al
subsuelo tras un tratamiento adecuado. Se exceptuan de esta prohibicién las aguas de origen
predominantemente doméstico, de carga contaminante inferior a 150 habitantes o equivalente,
que sean previamente tratadas en fosas sépticas de doble camara y que a continuacion dispon-
gan de zanjas filtrantes, pozos filtrantes o filtros de arena adecuadamente dimensionados como
elementos de nitrificacion.

TITULO IV. CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION
CAPITULO I. ViAS PUBLICAS
Articulo 233. Definicion

Constituyen la red viaria los espacios sobre los que se desarrollan los movimientos de
las personas y los vehiculos de transporte, asi como los que permiten la permanencia de éstos
estacionados.

Articulo 234. Viales de titularidad privada

1. Son los definidos con este caracter en los planes, proyectos de urbanizacion, estudios
de detalle e instrumentos de gestién urbanistica en los que tengan su origen. Al margen de que
la titularidad y las obligaciones de conservacién correspondan a determinados particulares indi-
vidualmente o de forma mancomunada, el Ayuntamiento ejercera la inspeccion y vigilancia de
aquellos que figuren asignados al uso publico.

2. Su urbanizacién se ejecutara por los particulares o entidades promotoras de los respec-
tivos proyectos, y su ejecucion se ajustara a las prescripciones y caracteristicas establecidas por
el Ayuntamiento para todas las vias publicas, debiendo disponer de los servicios urbanos que
sefala la legislacion del suelo.

3. Los instrumentos de planeamiento podran afectar a calles particulares, de modo que
pase a ser publica su titularidad y utilizacion, en cuyo caso los propietarios efectuaran su cesién
gratuita al municipio, libre de cargas y gravamenes, dotadas de la totalidad de los servicios sefia-
lados en el numero anterior y en perfectas condiciones de urbanizacion. La entrega conllevara la
posterior conservacion a cargo del Ayuntamiento.

4. En ningun caso podran admitirse aperturas de calles particulares que den lugar a aumen-
to de volumen, alturas o densidad de edificacion, distintas a las fijadas en el Plan de Ordenacion.

Articulo 235. Trazado en planta del viario

1. El disefio de las vias urbanas representado en la documentacion grafica del Plan Gene-
ral, en lo referente a distribucién interna de los espacios reservados a calzadas, sendas peato-
nales, ajardinamiento y bandas de aparcamiento se entiende indicativo, pudiendo ser variado
en su disposicion si por causas justificadas asi lo proponen las instrucciones de desarrollo del
planeamiento. Los viales de nueva apertura que se planteen para su utilizacion por vehiculos a
motor tendran, a salvo de otros supuestos justificados y aceptados por el municipio, un ancho
minimo de 10 metros.

2. Los elementos de la red viaria cuya traza discurre por suelo no urbanizable se disefiaran
con arreglo a lo establecido por las normas e instrucciones técnicas dimanadas de los 6rganos
competentes de las Administraciones Autonémica y del Estado que les sean de aplicacion, bien
por ser estos sistemas de su competencia directa o por asimilacion de sus condiciones de uso a
las de las vias interurbanas.

3. Las dimensiones de las plazas de estacionamiento de vehiculos se adecuaran a lo pre-
visto en el Reglamento Urbanistico D52/02, incluyendo la dotacién precisa de plazas para su uso
por personas con minusvalias fisicas.

4. Se cumplira en todo caso con la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion
para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados

Articulo 236. Pendientes del viario y trazado de vias peatonales

Las vias de circulacién tendran en su eje una pendiente longitudinal minima del uno por
ciento (1%) para evacuacion de aguas pluviales. Las pendientes transversales minimas seran
del dos por ciento (2%) en aceras y calzadas, y del cuatro por ciento (4%) en rigolas. Los reco-
rridos peatonales tendran una pendiente maxima del ocho por ciento (8%).

La anchura minima pavimentada para la circulacién de peatones serda, siempre que la geo-
metria del viario lo permita, de ciento ochenta (180) centimetros.
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1. Estos limites podran modificarse, previa justificacion de su necesidad, siempre que se
cumplan los siguientes requisitos:

a) Para pendientes longitudinales inferiores al uno por ciento (1%) cuando se asegure

transversalmente o con amplitud de dispositivos la recogida de aguas pluviales.

b) Para pendientes superiores al ocho por ciento (8%) cuando se disponga como amplia-
cion de la acera o senda una escalera publica con rellanos de ciento veinte (120) cen-
timetros de longitud y contrahuella minima de treinta (30) centimetros.

c) Cuando haya un itinerario alternativo que suprima barreras arquitecténicas, podran
disponerse escaleras con peldafios de huella minima de treinta (30) centimetros, con-
trahuella de dieciséis (16) centimetros, en un numero maximo de diez (10) peldafios
entre rellanos de longitud minima de ciento veinte (120) centimetros.

2. Las aceras de anchura igual o superior a doscientos (200) centimetros, se acompafiaran
de alineaciones de arboles o platabandas ajardinadas. Los arboles se plantaran conservando la
guia principal y con tronco recto, con tutores y protecciones que aseguren su arraigo y crecimien-
to en los primeros afos.

Articulo 237. Pavimentacion de las vias publicas

1. La pavimentacion de aceras y calzadas se efectuara tomando en cuenta las condiciones
del soporte y del transito que discurra sobre él, asi como las que se deriven de los condicionan-
tes de ordenacion urbana y estéticos.

2. La separacion entre areas para peatones y automoviles se manifestara de forma que
queden claramente definidos sus perimetros, sin que necesariamente se produzca mediante
diferencia de nivel. A tales efectos podran diversificarse los materiales de pavimentacién de
acuerdo con su diferente funcion y categoria.

3. Cuando se opte por diferenciar las sendas de peatones y calzadas por la solucién tradi-
cional de distintos niveles se garantizara en todo caso el transito en cruces de calzada a las per-
sonas con movilidad reducida, coches de nifios, etc., mediante soluciones de eliminacion fisica
de dichos desniveles en los tramos necesarios.

4. Las tapas de arquetas, registros, etc. se dispondran teniendo en cuenta las juntas del
pavimento y se nivelaran con su plano. Se elegiran preferiblemente modelos que dispongan de
mecanismo de apertura maniobrable por un solo operario.

5. El disefio viario adoptara las siguientes dimensiones y calidades minimas:

a) Aceras: Las piezas del pavimento se sentaran sobre cama de mortero de espesor

minimo de 3 cm. y solera de hormigon de 10 cm. de espesor.

b) Bordillos: Seran de hormigén prefabricado HA-30 o piedra natural adecuada, de 15 x
25 cm. de seccion.

c) Rigolas: De 40 cm. de anchura y 25 cm. de espesor medio.

d) Calzadas: Se disefiaran de acuerdo con las caracteristicas del terreno natural y la car-
ga de trafico prevista, conforme a los catalogos de firmes contenidos en las Instruccio-
nes Técnicas vigentes. Las secciones tipo de viales seran las indicadas en planos de
ordenacion.

Los tipos que se proponen a continuacién estan disefiados para explanadas tipo E1.

Explanada | Sub-base Firme
Espacios para 4 cm Baldosa, terrazo, piedra
peatones (aceras, 15cm HM-20
plazas,...)
Zonas mixtas E1 10 cm Pavimento a definir
para peatones y 95% PM Zahorra ZA-25 20 cm HM-20
vehiculos.
Zona Urbana E1 20 cm 4 cm MBC D-10 porfidico
95% PM Zahorra ZA-25 Riego de adherencia
5cm MBC S-12
Riego de adherencia
20 cm Zahorra ZA-25
Ejes urbanos E1 25cm 5cm MBC D-10 porfidico
Viales industriales | 95% PM Zahorra ZA-25 Riego de adherencia
Carriles de 7cm MBC S-20
transporte publico Riego de adherencia
20 cm Zahorras ZA-25

Queda abierta, en todo caso, la posibilidad de disefiar otro tipo de pavimentos:

» Con otros materiales: adoquines, hormigén, hormigén estampado...

» O para otras condiciones (explanadas de categoria superior, transito especifico...)

Que habran de justificarse con criterios de disefio acreditados (normas, estudios, etc.) y,
en ultimo caso, acordados con los servicios técnicos.
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Articulo 238. Condiciones generales de las obras de urbanizacion

Definicion topografica:

El proyecto debera definirse, sobre el plano topografico, en planimetria y altimetria de
acuerdo con la Poligonacién Municipal (Coordenadas UTM absolutas).

Criterios de Disefio:

El disefio de las redes en todos sus aspectos (punto de suministro, trazado, dimensiones,
calidades, etc.) debera ser acordado por el interesado con las diferentes compaiiias.

El proyecto debera acreditar que la solucién presentada es fruto de este acuerdo, aparte
de cumplir los criterios municipales de tipo general que se exponen a continuacion.

Los criterios municipales, referentes a las soluciones técnicas a utilizar para la redaccion del
proyecto son las siguientes:

1. Abastecimiento de agua potable. En caso de utilizarse otra fuente de abastecimiento
distinta de la red municipal, se garantizara la imposibilidad de mezcla de ambas disponiendo
redes separadas. Se asegurara una dotacion de 300 litros por habitante y dia en las areas de
uso principal residencial, y de 1 litro por segundo y hectarea bruta durante diez horas en las de
otros usos. La presion en la red, medida al nivel de la calle y en hora de consumo punta sera de
20 metros columna de agua. Los depdsitos, en su caso, garantizaran 24 horas de suministro. Se
dispondran bocas de riego cada 100 m de recorrido en el viario, y bocas de incendio segun su
reglamentacion especifica.

La profundidad minima de las tuberias generales sera de 80 cm. El tamafio minimo de
los pozos de registro de llaves de paso sera de 1,10 m. de diametro, siendo las tapas metalicas
de un didmetro minimo de 0,60 m. Cada paso de registro de llaves de paso tendra un desaglie
conectado a la red de alcantarillado de 40 mm. de diametro. Las acometidas particulares a los
edificios tendran junto a la fachada y por la parte de la calle una arqueta minima de 30x30 cm.
con tapa metdlica registrable, dentro de la cual se situara la llave de paso individual del edificio.

2. Saneamiento. Las obras de urbanizaciéon garantizaran la conexion de los vertidos al
alcantarillado municipal, o adoptaran sistemas propios para la depuracion de vertidos que garan-
ticen que las caracteristicas de los efluentes sean iguales a las admitidas en la depuradora muni-
cipal; en este caso aportaran, ademas, la autorizacién del vertido por la Comisaria de Aguas del
Ebro. El disefio de las nuevas redes sera separativo con doble acometida.

Los efluentes tendran las caracteristicas indicadas en el TITULO IIICAPITULO VI de estas
normas. Se evitara el aporte al alcantarillado de caudales procedentes de riego o escorrentia.
Los conductos de la red que discurran bajo la red viaria contaran con un recubrimiento minimo de
un metro por encima de su coronacién, pudiendo admitirse elementos de cobertura con fabricas
armadas que sean suficientes a juicio de los servicios técnicos municipales.

La pendiente minima de las tuberias generales sera de 5 por 1.000, salvo excepciones
justificadas.

El tamafio minimo de los pozos de registro sera de 1,10 m. de diametro, y contaran con
escaleras metdlicas cada 25 cm. para llegar al fondo de los mismos. La distancia entre dos pozos
sera de 40 m., salvo excepciones justificadas. Las tapas seran metalicas y de un diametro mini-
mo de 60 cm.

Los sumideros seran de tamafio normalizado, colocandose al menos uno cada 30 m. de
distancia.

En los nuevos terrenos a urbanizar, las ampliaciones que se produzcan en la red de
saneamiento deberan conectarse con la red de saneamiento municipal, es decir, todos los verti-
dos deberan conectarse con la red de saneamiento para su posterior desagie a la depuradora.

De acuerdo con lo establecido en el apartado Ordenanzas del Plan Aragonés de Sanea-
miento y Depuracién, aprobado definitivamente por el acuerdo del Gobierno de Aragon de 5 de
junio de 2001, publicado en el BOA el 22 de octubre de 2001 mediante la Orden de 1 de octubre
del Departamento de Medio Ambiente, se debe aplicar a los suelos urbanizables o aptos para
urbanizar que incorporen sus vertidos a las redes municipales existentes, en concepto de trata-
miento de aguas residuales, las siguientes cargas urbanisticas:

. En suelos residenciales, 450 € por vivienda.

. En suelos industriales, la mayor de las siguientes cantidades: 4,80 € por metro cua-

drado de uso industrial, o 150 € por habitante o equivalente.

Sera de cuenta de los promotores urbanisticos el coste de las redes, colectores y emisa-
rios necesarios para enlazar con la red municipal.

Los vertidos a las redes municipales deberan cumplir las siguientes normas de vertido:

* La ordenanza municipal de vertido.

. El Decreto 38/2004, de 24 de febrero del Gobierno de Aragoén, por el que se aprueba
el Reglamento de los vertidos de aguas residuales a las redes municipales de alcan-
tarillado.

3. Redes de distribucion eléctrica en media y baja tension. El dimensionamiento se reali-

zara segun los criterios de la compafiia suministradora y normativa aplicable.

No se admitiran los tendidos aéreos de distribucién en areas de nuevo desarrollo.
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Los centros de transformacion se situaran en parcelas de uso privado, eventualmente y
previo informe de la Oficina Técnica se podran aceptar situaciones de compromiso en espacios
verdes o viales; en este caso se ejecutaran preferentemente subterraneos.

4. Alumbrado publico. Para una mayor economia, los nuevos alumbrados publicos que se
proyecten se disefiaran con lamparas de vapor de sodio de alta presion, admitiéndose las de
vapor de mercurio corregido solo en viales de anchura inferior a 10 metros. También sera valida
la tecnologia LED y cualquier otra que suponga una mayor eficiencia energética. El encendido
se regulara mediante reloj y célula fotoeléctrica en centro de mando, con circuito de alimentacion
de doble flujo o doble nivel.

Nivel de servicio del alumbrado publico:

lluminaciéon media horizontal Zona urbana 30 lux
Zona residencial unifamiliar 15 lux
Zona verde 15 lux
Zona industrial 25 lux
Vial principal 30 lux
Uniformidad global de la calzada 204
Uniformidad longitudinal del carril Vial normal 20,5
de circulacion Vial principal >0,7

5. Viario. Sus caracteristicas se ajustaran a lo previsto en el presente Capitulo.

6. Zonas verdes. Las superficies destinadas a zonas verdes se ubicaran dentro del ambito
a desarrollar, atendiendo a los siguientes criterios y segun el siguiente orden de prioridad:

a) Preservar el arbolado existente.

b) Mantener su utilidad social (permitiendo el mejor acceso y cercania).

c) Evitar la disgregacion de la cesion en pequefios espacios segregados.

Atendiendo a las especiales caracteristicas propias de la jardineria, que requiere la actua-
cion de empresas especializadas, y pueden estar condicionadas por el clima y las estaciones, el
proyecto de la zona verde podra ser presentado como un proyecto complementario e indepen-
diente, con el fin de facilitar una gestion diferenciada.

Se describen sus caracteristicas en el Capitulo siguiente.

7. Red de riego. La aportacién de agua se regulara con un programador por tiempos. Para
dimensionar cada sector de riego se aplicara el criterio de hidrozonas (zonas a regar con la mis-
ma o similar demanda hidrica yu, por lo tanto, con el mismo tiempo de riego).

Se diferenciaran o disefiaran los sectores de riego teniendo en cuenta:

. La precipitacion ha de ser uniforme en toda la superficie.

. No se han de mezclar en un mismo sector los difusores con los aspersores y el goteo.

. Se buscara agrupar especies que tengan necesidades hidricas similares.

+  Se tendra en cuenta la ubicacion y la insolacion (cara norte, sur, edificios que actien

de barreras solares).

Redes:
Red Accesorios
Tramo de conexion PEAD PE100 PN16 Laton
Red primaria PEAD PE100 PN16 Latén
Red secundaria Bocas de riego PEBD PE40 PN10
Red de distribucion | PEBD PE40 PN6 Plastico
Estructura:

Cualquier instalacion de riego constara de tres partes diferenciadas:

a) Tramo de conexidn: Es el tramo que conecta con la red de agua potable desde el con-
tador municipal. La arqueta contador dispondra de valvula de retencion. Se instalara
un contador para cada punto de conexion a la red de agua municipal.

b) Red primaria: Es el tramo desde el contador hasta la arqueta de distribucion (o de
electrovalvulas), que en posicién de cerrado se mantiene con presién. En diametro de
90 mm o superior, como criterio general el diametro de la red sera el mismo en toda
su longitud y como minimo igual o mayor al diametro de la red secundaria del sector
con mas caudal.

c) Red secundaria de riego: Son la red de distribucion. Cabe diferenciar dos subredes.
c.1) Red secundaria de bocas de riego: Tramo de red, normalmente con presion, que

va desde la arqueta de distribucién-electrovalvulas hasta las bocas de riego.

Se conectara a la arqueta a través de un filiro de malla. En conexién a la red primaria,
en la arqueta de distribucion-electrovalvulas, se instalara una valvula manual
de esfera. En cada boca de riego se instalara una valvula de retencion. El dia-
metro de la red para las bocas de riego no ha de ser en ningun caso mayor de
50 mm.
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c.2) Red secundaria de distribucién: Tramo de red (sector de riego), normalmente
sin presion, que va desde la arqueta de distribucion-electrovalvulas a los ele-
mentos de precipitacion de agua (difusores, aspersores de turbina y elementos
o ramales de goteo).

Para calcular el diametro de la red para aspersion y difusores se adoptara el
criterio de que la velocidad del agua no supere 2 m/sg.
Para calcular el diametro de la red secundaria para goteo se adoptara el criterio
de que la velocidad del agua no supere 1 m/sg.
8. Telecomunicaciones. Las nuevas urbanizaciones incluirdan canalizaciones en prisma
enterrado para las redes de comunicaciones previstas conforme a la legislacion técnica en vigor.
9. Otras instalaciones. Cuando algunos servicios urbanisticos, tales como gas, redes de
comunicaciones o analogos, no estén previstos en el Plan que se ejecuta y puedan ser estable-
cidos en plazo inferior a dos afios desde la aprobacion inicial del proyecto, de forma que resulte
previsible la necesidad de efectuar nuevas obras de urbanizacion en dicho plazo por ese motivo,
esas obras deberan incluirse en el proyecto de urbanizacién, tramitandose una previa o simul-
tanea modificacion del Plan si ello comporta alterar las determinaciones sobre ordenacion, régi-
men del suelo o edificacion de los predios.

CAPITULO II. ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO
Articulo 239. Definicion y clases

1. Comprenden los terrenos destinados a plantaciones de arbolado y jardineria, con objeto
de garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacién; a mejorar las condiciones
ambientales de los espacios urbanos; a proteger y aislar las vias de transito rapido, al desarro-
llo de los juegos infantiles y los no programados; a la relaciéon vinculada al sistema viario; y, en
general, a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad.

2. Allos efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, del establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases:

A) Zonas verdes. Los espacios que se destinan a:

a) Parque suburbano. Que corresponden a los espacios exteriores forestales y
acondicionados para su disfrute por la poblacion. Se admiten en esta catego-
ria los espacios naturales poco transformados, arbolados o no, que el Plan u
otras normas de proteccion establezcan en suelos no urbanizables, y que por
su caracter deban recibir un acondicionamiento minimo o nulo.

b) Parque urbano. Que corresponde a las dotaciones destinadas fundamental-
mente al ocio, al reposo, y a mejorar la salubridad y calidad ambiental.

c) Parque deportivo. Que corresponde a las areas acondicionadas basicamente
para el ejercicio del deporte programado al aire libre.

B) Otros espacios libres. Cuando se destinan a:

d) Jardin. Que corresponde a los espacios ajardinados urbanizados destinados
tanto al disfrute de la poblacién como al ornato y mejora de la calidad estética
de su entorno.

e) Area ajardinada. Que corresponde a las areas con acondicionamiento vegetal
destinadas a la defensa ambiental, al reposo de los peatones y al acompafa-
miento del viario.

Articulo 240. Parque suburbano

1. Los parques suburbanos no se podran utilizar para mas fines que los propiamente
recreativos de caracter campestre. Podra admitirse el mantenimiento de actividades agricolas si
el municipio lo estima adecuado para la conservacién de las condiciones ambientales, masas de
arbolado, etc, preexistentes.

2. No podra edificarse para ninguna actividad que no esté vinculada a la recreativa antes
citada salvo para alojar las infraestructuras de servicio al parque o dar cobijo a actividades de
investigacion o de instruccion a la poblacion sobre las caracteristicas propias del parque, o a las
concesiones especiales que el Ayuntamiento acuerde para el apoyo del recreo de la poblacion
(casetas de abastecimiento de alimentos, y similares).

3. Se acondicionaran manteniendo las caracteristicas de naturaleza fundamental forestal
mas adecuadas al entorno natural.

4. Se pueden considerar en esta categoria las areas que deban mantener su aspecto
natural poco o nada transformado, segun el planeamiento de desarrollo que las incluya en zonas
verdes de suelos urbanizables. En estas areas naturales se podra autorizar el mantenimiento
de actividades de explotacion que resulten admisibles, segun la regulaciéon previa de usos como
suelo no urbanizable.

Articulo 241. Parques urbanos

1. Los parques urbanos mantendran una primacia de la zona forestada sobre la acondicio-
nada mediante urbanizacion.
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2. Podran formarse por la combinacion de cualquiera de los componentes y elementos de
ajardinamiento, sin perder el caracter con que se los define en el apartado anterior.

3. Podran construirse en ellos las infraestructuras publicas precisas, o bien edificios desti-
nados a usos de ocio y cultura con una ocupacién maxima del cinco por ciento (5%) de la super-
ficie que no rebasen la altura media de arbol tipica de las especies proximas.

4. Los parques de superficie superior a tres (3) hectareas, contaran con los siguientes ele-
mentos: juegos infantiles, juegos preadolescentes, juegos libres y areas de deporte no reglado,
siendo imprescindible la presencia de agua en un cinco por ciento (5%) de su superficie.

5. Los parques de superficie menor de tres (3) hectareas contaran con los elementos
siguientes: juegos infantiles, juegos preadolescentes, canales y fuentes ornamentales.

Articulo 242. Parques deportivos

1. Sus instalaciones deportivas se dispondran preferentemente al aire libre. Sin embargo,
podran disponerse en edificacion cerrada siempre que no ocupen mas del veinte por ciento
(20%) del parque deportivo, pudiendo alcanzar una edificabilidad de veinticinco (25) metros cua-
drados por cada cien (100) metros cuadrados de superficie.

2. Las areas no ocupadas por instalaciones deportivas, cubiertas o descubiertas, repre-
sentaran, al menos, el veinte por ciento (20%) de la superficie del parque deportivo y deberan
acondicionarse y ajardinarse con los criterios sefialados para los parques y jardines.

Articulo 243. Jardines

1. Los jardines se dispondran dando prioridad a los elementos ornamentales y a las areas
adecuadas para la estancia de las personas.

2. Dispondran de juegos infantiles y de preadolescentes, planos de arena y agua ornamental;
su arbolado debera manifestar sus ejes y perspectivas; debera contar con cultivos de flores. No se
dispondra espacio para deporte, ni siquiera no reglado y no se autoriza ninguna edificacion.

Articulo 244. Areas ajardinadas

Se disefaran teniendo en cuenta la funcién urbana que deban cumplir. En aquellas areas cuya
funcion sea de acompafamiento del viario, la alteracion de la posicion relativa o la cuantia
entre la calzada y el area ajardinada que represente una mejora para la circulacion se entende-
ra que no modifica las Normas del Plan General.

CAPITULO Illl. SERVICIOS URBANOS

Articulo 245. Desarrollo de los servicios

1. Tanto el planeamiento que desarrolle las Normas del Plan General, como cualquier pro-
yecto que se redacte para su desarrollo que afecte a las instalaciones de infraestructura, debera
ser elaborado con la maxima coordinacion entre la entidad redactora y las instituciones gestoras
o0 compafias concesionarias, en su caso. La colaboracion debera establecerse desde las prime-
ras fases de elaboracion y se producirad de forma integral a lo largo de todo el proceso. Entre su
documentacién debera figurar la correspondiente a los acuerdos necesarios para la realizacion
coordinada entre las entidades implicadas.

2. El Ayuntamiento establecera, para cada clase de infraestructuras, las disposiciones
especificas que regulen sus condiciones.

Articulo 246. Ejecucion de los servicios

Cuando para la ejecucion de las infraestructuras no fuese menester la expropiacion del domi-
nio, se podra establecer sobre los terrenos afectados por las instalaciones la constitucion de alguna
servidumbre prevista en el derecho privado o administrativo. A estos efectos, las determinaciones
del Plan General sobre instalaciones de infraestructuras, llevan implicitas la declaracién de utilidad
publica de las obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos e instalaciones correspondientes.

TITULO V. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANO
CAPITULO I. REGIMEN DEL SUELO URBANO
Seccion 1. Determinaciones generales

Articulo 247. Definicién y delimitacion

1. Los suelos urbanos aparecen delimitados en los planos de clasificacion y calificacion
de suelo del PGOU.

2. Constituyen el suelo urbano los terrenos que las Normas del PGOU, de acuerdo con el
articulo 12 de la LUA-09, incluyen en esta clase por contemplar las siguientes condiciones exi-
gibles segun dicha Ley:

a) Los terrenos ya transformados por contar con acceso rodado integrado en la malla
urbana y servicios de abastecimiento y evacuacion de agua, asi como suministro de
energia eléctrica, de caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre
ellos exista o se haya de construir.
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b) Los terrenos que el Plan General incluye en areas consolidadas por la edificacién, por
tener su ordenacién consolidada al ocupar la edificacion al menos dos terceras par-
tes de los espacios aptos para la misma, segun la ordenacién que estas Normas del
PGOU establecen y siempre que la parte edificada reina o vaya a reunir en ejecucion
del planeamiento los requisitos establecidos en el apartado anterior.

c) Constituiran suelo urbano igualmente los terrenos que en ejecuciéon del planeamiento
lleguen a disponer efectivamente de los mismos elementos de urbanizacion a que se
refiere el parrafo a) anterior.

Articulo 248. Contenido y categorias

1. El Plan General distinguira las categorias de suelo urbano consolidado y suelo urbano
no consolidado:

2. Tendran la consideracién de suelo urbano no consolidado los terrenos de suelo urbano
definidos expresamente en el Plan General, por estar sometidos a procesos de urbanizacion,
renovacion o reforma interior y, en todo caso, los sometidos a actuaciones de dotacién conforme
a lo establecido en la normativa estatal.

3. Todo el suelo urbano no definido expresamente como no consolidado en el Plan Gene-
ral, se considerara suelo urbano consolidado.

4. Para el suelo urbano no consolidado se delimitan por un lado, unidades de ejecucion
que se encuentran ordenadas directamente desde el presente Plan General de Ordenacion
Urbana, y por otro lado, Sectores que precisan un ulterior desarrollo mediante la formulacién
de Planes Especiales con las condiciones especificas que se contienen en las correspondientes
fichas de planeamiento remitido.

Las determinaciones que se establecen en dichas fichas se entenderan a todos los efectos
como determinaciones de las Normas del PGOU, sin perjuicio del margen de concrecion que
corresponde a los propios instrumentos de desarrollo.

5. En el suelo urbano restante, que se considera consolidado, las Normas del PGOU esta-
blecen la asignacion de usos e intensidades para cada una de las zonas en que se estructura, y
se concretan en el presente Titulo.

6. Las calificaciones del suelo urbano son las recogidas en plano de calificacién de suelo
y son las siguientes:

»  Casco antiguo (R1)

. Ensanche (R2)

*  Industrial (1)

*  Terciario (T)

+  Equipamiento

. Espacio libres de uso publico

»  Servicios urbanos

»  Sistema general ferroviario

Articulo 249. Régimen urbanistico de la propiedad

Los propietarios de suelo urbano tienen el derecho y el deber de completar la urbanizacién
de los terrenos para que adquieran la condicion de solares, y asi edificarlos en las condiciones y
plazos que establece el planeamiento.

Articulo 250. Deberes legales de los propietarios

1. En suelo urbano consolidado, los propietarios de terrenos estan obligados al cum-
plimiento de los deberes legales de completar a su costa la urbanizacion necesaria para que
adquieran la condicién de solar; ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos afectados por
alineaciones y rasantes establecidas, en proporcion no superior al quince por ciento de la super-
ficie de la finca; proceder por ultimo a la regularizacién de las fincas para adaptar su configura-
cion a las condiciones geométricas de parcela que exigen estas Normas.

2. En suelo urbano no consolidado, los propietarios tienen la obligacién de efectuar la
distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, con anterioridad
a la ejecucion material del mismo; costear y, en su caso, ejecutar las obras de urbanizacién de
dotaciones locales y de conexion con sistemas generales, incluso su ampliacién y refuerzo;
ceder gratuitamente al municipio los espacios destinados a viales y dotaciones publicas que se
incluyan en el area en que se encuentren sus terrenos y los sistemas generales que se le ads-
criban, asi como el diez por ciento del aprovechamiento medio de la unidad de ejecucién, una
vez urbanizado.

3. Solicitar la licencia de edificacion, previo el cumplimiento de los deberes urbanisticos
anteriores, en los plazos establecidos y edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva
licencia.

Articulo 251. Facultades urbanisticas de la propiedad

Las facultades derivadas de la propiedad inmobiliaria de los terrenos incluidos en suelo
urbano que dan derecho a edificarlo, requieren que aquellos ostenten la condicion de solares,
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salvo que se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y la edificacion por los medios
previstos legalmente.

Tienen consideracion de solares las superficies de suelo urbano aptas para la edificacion
que, ademas de contar con acceso rodado, abastecimiento y evacuacion de aguas y suministro
de energia eléctrica, estén urbanizadas con arreglo a las normas previstas por este PGOU, con
alineaciones y rasantes sefaladas, y pavimentacion de calzada, alumbrado publico y encintado
de aceras en el vial al que se dé frente.

En los casos justificados o excepcionales a que se refiere el Art. 27 de la LUA-09, se podra
obtener autorizacion municipal para edificar las construcciones industriales o para implantar los
usos y obras de caracter provisional que se prevén en el punto 4 de dicho articulo.

Articulo 252. Limite de suelo urbano

La nueva edificacién que se ubique en parcelas situadas en el limite del suelo urbano con
los suelos urbanizables o no urbanizables debera retranquear todas sus plantas un minimo de 3
m. respecto a dicho limite.

Articulo 253. Condiciones particulares de cada zona de suelo urbano

En los capitulos siguiente del presente Titulo, se indican las condiciones particulares que,
junto con las generales establecidas en los Titulos Il y 1l de estas Normas, regulan las condi-
ciones que deben observar las edificaciones en funcion de su localizacién en las distintas areas
del suelo urbano.

CAPITULO Il. ORDENANZAS DE LA ZONA DE RESIDENICAL CASCO ANTIGUO (R1)
Articulo 254. Ambito y caracteristicas

1. El casco antiguo esta constituido por el nucleo histérico de Alagén y las primeras expan-
siones urbanas. Incluye las principales iglesias y monumentos del municipio, como la Iglesia de
la Virgen del Castillo, la Iglesia de San Pedro Apdstol e Iglesia de San Antonio. El perimetro que
delimita dicha zona esta compuesto por las calles Postigo Real, Carrera de Caballos, Cervantes,
Goya, Cofradias, Demetrio Galan, Eras de San Juan y Francisco Vililla.

2. Su tipologia responde a su ordenaciéon en manzana cerrada, con tipo edificatorio de
vivienda colectiva o unifamiliar entre medianeras, fachadas sobre la alineacion de viario y alturas
homogéneas en cada manzana. Los planos de ordenacién sefialan para estas parcelas la alinea-
cion exterior, que tiene caracter de posicién obligada salvo que se modifiquen sus condiciones
mediante estudio de detalle.

Articulo 255. Aplicacion

Las condiciones particulares de la zona de Casco Antiguo son de aplicacion a las obras de
nueva edificacion descritas en el articulo 26.

Seran asimismo preceptivas en el resto de las obras en los edificios del articulo 24 salvo
que, por aplicacién de las mismas, resulten unas limitaciones de posicion, edificabilidad o alturas
mas restrictivas que las que posea previamente la edificacion y fueran legalmente adquiridas, en
cuyo caso, se consideraran admisibles las condiciones existentes.

Seccidén 1. Condiciones de la nueva edificacién
Articulo 256. Obras admitidas

Son admitidas todas las obras en los edificios, las de demolicién y las de edificacion, con-
templadas desde el articulo 24 al Articulo 26 de estas Normas.

Articulo 257. Limitaciones de posicién

Los planos de fachada de la nueva edificaciéon guardaran las alineaciones o las separacio-
nes a la alineacion oficial exterior, a la edificacion colindante y a los linderos de parcela que se
regulan en los apartados que siguen.

1. Posicién respecto de la alineacion oficial exterior

Como caso general, la linea de fachada exterior de la edificacion coincidira en las plan-
tas baja y alzadas con la alineacion oficial exterior de parcela grafiada en planos de ordenacion,
no permitiéndose retranqueos ni avances, salvo en los vuelos permitidos o preexistencias tales
como jardines, corrales, etc., en cuyo caso debera tramitarse previamente un Estudio de Detalle.

2. Separacion de linderos

a) La nueva edificacion se ajustara a los medianiles y linderos laterales de la parcela

constituyendo manzana cerrada, salvo en los retranqueos que se precisen para resol-
ver servidumbres y medianeras vistas o recayentes a edificios singulares exentos. La
edificacion en planta baja se puede adosar en todo su contorno.

b) Se admiten los patios de parcela. Cuando los linderos laterales o de fondo estén ocu-

pados por edificios con huecos efectivos en fachada, se respetaran las distancias pre-
cisas para formar patio.
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c) Los retranqueos que se establezcan en su caso para separar la edificacion de los linderos
de parcela cumpliran con las dimensiones minimas de patio con al menos tres (3) metros.

Articulo 258. Fondo maximo edificable

El fondo edificable maximo en plantas por encima de la baja sera de quince (15) metros,
medidos en paralelo a la alineacion de vial o de fachada.

Articulo 259. Fondo minimo

Se establece un fondo minimo edificable de 8 m., que podra ser siempre edificado, aun
cuando se sobrepasen la edificabilidad y ocupacién maximas permitidas en la parcela, de acuerdo
con los siguientes criterios:

a) Se calculara la superficie construida total y la ocupacién maxima en planta que se per-

mitan en la parcela.

b) Se hallara la superficie ocupable necesaria para cubrir con edificacion toda la longitud
de la fachada, medida sobre la alineacién, con una profundidad constante de edifica-
cion de 8 metros.

c) La edificacion que se proyecte podra ocupar la superficie en planta indicada en la
letra b) en un nimero de plantas igual al establecido en los planos de ordenacién, aun
cuando la superficie edificable o la ocupacién en planta calculadas segun lo indicado
la letra @) no lo permitan.

d) Cuando la parcela recaiga a dos calles con diferentes alturas maximas, para calcular
la superficie edificable derivada del fondo minimo no se consideraran las longitudes
de revolvimiento a que hace referencia el articulo 167, considerandose a estos efec-
tos que la mayor altura se aplica a una banda alineada con la calle de mayor ancho
con profundidad igual al fondo minimo. Si se podra considerar el revolvimiento gené-
rico en la posterior resolucién arquitectonica del edificio.

e) Solamente podra aplicarse la norma de fondo minimo a terrenos que constituyan solares
completos, existentes como fincas independientes antes de la aprobacion del presen-
te Plan General.

f)  En ningun caso procedera aplicar la norma de fondo minimo a parcelas lindantes con
otras sin edificar o con edificios cuya sustitucion a plazo préximo sea presumible,
cuando dichas parcelas colindantes no alcanzaran la superficie o la longitud de frente
de fachada que las normas de la zona y el grado establecen como minimos. A estos
efectos y con la correspondiente motivacion, podra considerarse presumible la susti-
tucion de un edificio existente cuando se encuentre fuera de ordenacion, esté destina-
do a usos no admitidos en la zona de que se trate, tenga un volumen manifiestamente
inferior al admitido por el plan, presente caracteristicas constructivas precarias, se
encuentre en estado ruinoso, etc.

1. La superficie edificable fruto de la aplicacién de esta norma podra redistribuirse entre el

numero de plantas autorizado, aunque se sobrepasen los 8 m. de fondo iniciales.

2. La aplicacion del fondo minimo se entiende sin perjuicio del cumplimiento de la normativa
aplicable en materia de dimensiones de patios, luces rectas en huecos, derecho a luces propias, etc.

3. La procedencia de la aplicacion del fondo minimo debera justificarse detalladamente en
un tramite previo a la solicitud de licencia. Su aplicacion debera ser solicitada por el propietario
del solar.

4. La superficie edificable adicional que pueda generar la aplicacién de la norma de fondo
minimo sobre la resultante de la aplicacion del indice de edificabilidad propio de la zonificacién,
tendra la consideracion de habilitacion singular para que un edificio pueda realizar la altura maxi-
ma permitida por el plan mediante plantas que alcancen unas dimensiones minimas para permitir
su mejor adecuacién funcional aun superando los limites de aprovechamiento asignados por el
plan al suelo, pero no de derecho edificable inherente al solar, que se considera limitado al que
reconocen con caracter general las normas urbanisticas para la zona en la que se encuentra. En
consecuencia, procedera aplicar lo indicado en el siguiente apartado:

5. En un tramite previo al de la licencia el propietario podra obtener la habilitacion necesaria
para la realizacion del excedente de la superficie edificable, acreditando, mediante la documen-
tacion técnica pertinente, el cumplimiento de la regulacion contenida en las normas especificas y
abonando al Ayuntamiento el valor en metalico correspondiente al exceso, aplicandole a este el
valor basico de repercusion en parcela recogido en las ponencias de valores catastrales, o, en su
caso, el de repercusién en calle o tramo de calle corregido en la forma establecida en la normativa
técnica de valor catastral, todo ello de conformidad con la legislacion vigente en materia de valo-
raciones urbanisticas; en los supuestos de inexistencia o pérdida de vigencia de los valores de las
ponencias catastrales, se aplicaran los valores de repercusion obtenidos por el método residual.
Dichos ingresos seran destinados a los fines previstos en la Ley de Urbanismo de Aragon.

6. No se autorizaran parcelaciones urbanisticas que conlleven la aplicacién de fondos
minimos a las parcelas resultantes, cuando a la parcela matriz no le fuera aplicable la regulacién
de fondo minimo.
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7. La aplicacion de la normativa de fondo minimo debera ser instada por los propietarios

interesados, que aportaran al efecto un documento con el siguiente contenido minimo:

a) Datos identificativos del propietario del solar.

b) Copias de los planos del plan general de calificacion de la edificacion que correspon-
dan al solar al que se refiera la solicitud, con representacion del perimetro de éste.

c) Plano catastral actualizado en el que se muestre el entorno del solar.

d) Plano del solar, acotado y superficiado.

e) Memoria justificativa, en la que se detallen los céalculos acreditativos de la proceden-
cia de aplicacién de la norma de fondo minimo y se especifiquen sus consecuencias
en cuanto a fondo, edificabilidad y ocupacion, cotejandolas con las derivadas de la
aplicacion de la normativa establecida por el Plan General. Si fuera relevante para la
aplicacion de la norma en virtud de lo dispuesto en este plan, se acreditara la inviabi-
lidad objetiva de la agrupacion del solar con otros colindantes.

f)  Croquis de las plantas resultantes de la aplicacion de la norma.

Articulo 260. Condiciones de parcela

1. Se respetara la parcelacién actual dentro de las alineaciones establecidas en planos de
ordenacion, salvo afecciones.

2. Para las modificaciones de estructura parcelaria que supongan divisiéon o segregacion
de la misma, sera preciso obtener Licencia de Parcelacion.

3. A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones, y en edificaciones de nueva
planta o en cambios de uso de las existentes, las unidades resultantes cumpliran las siguientes
condiciones:

a) La superficie de parcela sera igual o superior a ciento veinte (120) metros cuadrados.

b) Ellindero frontal de la parcela tendra una dimensién igual o superior a quinientos cin-

cuenta (550) centimetros.

c) Las dimensiones de la parcela permitiran cumplir las condiciones de posicién que

establecen estas Normas.

4. Se autorizan las construcciones en parcelas de inferior tamafio existentes y anteriores
al Plan, siempre que se cumplan las condiciones de posicion que se establecen en las Normas y
que la parcela permita desarrollar la vivienda minima.

5. Cualquier agregacioén de parcelas cuya superficie final supere el 30% de la superficie de
la manzana requerira la previa aprobacion de un Estudio de Detalle.

Articulo 261. Ocupacion

La edificacion no podra rebasar los coeficientes de ocupacion de parcela siguientes:

+ Plantas bajo rasante y baja: cien por cien (100%).

+ En el resto de plantas, el resultante del fondo maximo y de las restantes limitaciones
de posicion.

Articulo 262. Edificabilidad

1. El coeficiente de edificabilidad sobre la parcela neta se establece en dos metros cuadrados
de techo por metro cuadrado de suelo (2 m? / m?).

2. El cémputo de la superficie edificable de las parcelas afectadas por nuevas alineaciones
se atendra a lo que dispone al respecto el articulo 134.

Articulo 263. Altura de plantas

1. La altura minima de plantas, de suelo a suelo, sera de trescientos cincuenta (350) cen-
timetros en planta baja y trescientos (300) centimetros en plantas alzadas.

2. Cuando se proyecten usos residenciales en planta baja, su suelo debera estar a una
cota de al menos setenta (70) centimetros sobre la cota de referencia de la acera, excepto en
el caso de que se trate de viviendas unifamiliares, en el que dicha cota podra reducirse hasta a
quince (15) centimetros.

3. Los servicios técnicos municipales podran requerir, justificadamente, la tramitaciéon de
un Estudio de Detalle para que se ajuste la altura de plantas a las de los edificios colindantes o
proximos.

Articulo 264. Altura de la edificaciéon

1. La altura maxima de cornisa es la sefialada en los planos de Ordenacién del Suelo para
cada manzana, con las siguientes limitaciones:

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS ALTURA MAXIMA DE CORNISA (m)
1 (Planta baja) 4,50
2 (Planta baja + 1 alzada) 7,50
3 (Planta baja + 2 alzadas) 10,50
4 (Planta baja + 3 alzadas) 13,50
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2. La altura de coronacion no podra exceder en mas de tres metros y medio (3,5 m.) metros
la altura de cornisa de la edificacion.

<350 m,

Cota de origen y referencia Cota de origen y referencia
——— e

Nimero maximo de plantas: | Namero méximo de plantas: Il

L

<13,50m.

Cota de origen y referencia Cota de origen y referencia
e e

Namero maxima de plantas: Il Namero méximo de plantas: IV

3. La altura minima sera de una planta menos que la altura maxima permitida. Se podra
admitir también un cerramiento en el plano de fachada, que debera tratarse de forma que su
aspecto, calidad y proteccion frente a la intemperie sean tan dignos como los de las fachadas.

4. En los edificios en los que sefiala una altura maxima de dos plantas, se permitira la cons-
truccion de una tercera planta, integrada en el faldon de la cubierta inclinada, que se podra ventilar
e iluminar por ventanas situadas en el plano del faldon o por terrazas de longitud maxima dos (2)
metros y con longitud total de todas las terrazas recayentes a la via publica sea inferior al 40% de
la longitud total de la fachada, y siempre que no se sobrepase la edificabilidad maxima permitida.
La altura maxima de cornisa sera de 10,50m. Se debera cumplir lo establecido en el articulo 94.

=3,50m.

<7.50m.
<10,50 m.

Cota de origen y referencia
Cotadeorigeny referencia_|

Namero méximo de plantas: Il (opcién 2° pl. retranqueada)

Articulo 265. Salientes y vuelos

1. Sélo se permiten balcones del tipo de los tradicionales, cuyo saliente maximo sera el
establecido en el articulo 174. Estos balcones no podran ocupar mas de la mitad de la longitud
de fachada en cada planta.

2. Los aleros tendran un vuelo minimo de 0,30 m. y maximo de 0,80 m.

Articulo 266. Fachadas

1. Los materiales de fachada seran los utilizados tradicionalmente en la localidad, y siem-
pre basados en el criterio general de utilizar preferiblemente colores claros, ocres o terrosos y
tonos naturales mates. Las fachadas iran, preferentemente, estucadas, enlucidas o revocadas.
Se podran utilizar otro tipo de materiales en el caso de que en los edificios de la zona sea gene-
ralizado su uso, justificandose convenientemente.

2. Se cuidara que las formas y dimensiones de los huecos de las puertas y ventanas armo-
nicen con los existentes, predominando el macizo sobre el hueco.

Articulo 267. Carpinterias

Las carpinterias se adaptaran a la forma, escuadrias, textura y color de las carpinterias
tradicionales.

Articulo 268. Cubiertas

1. Las cubiertas en el casco antiguo seran de teja ceramica arabe o mixta, de color natural
sobre faldones inclinados, deberan estar rematadas con alero en todas las fachadas a las que
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recaigan faldones, y la maxima pendiente sera perpendicular a la fachada principal y sera similar
a las existentes en caso de que se trate de edificios de vivienda.

2. Las pendientes seran planos con una inclinaciéon maxima del treinta y cinco por ciento (35%).

3. En caso de que se abran huecos en cubierta, deberan, ademas de cumplir lo establecido en
el articulo 215, mantener en una distancia de al menos 1 m. medida desde la fachada, la cubierta
inclinada, que servira asi de peto.

4. Como excepcion a la norma general, se permite que la linea de arranque del plano inclinado
de cubierta no coincida con la cara superior del forjado de la Ultima planta permitida, siempre que se
cumplan las restantes condiciones de volumen, forma, edificabilidad y aprovechamiento.

Articulo 269. Plantas bajas

1. Las plantas bajas se consideran parte inseparable del resto de la fachada. No podran
ser totalmente diafanas, sino que se buscara una adecuada proporcion de huecos y macizos.

2. Los dinteles de los huecos de plantas bajas, en edificios de varias plantas, se llevaran
a una cota maxima de 3,00 m sobre la cota de referencia.

Articulo 270. Obras de reforma de edificaciones existentes

A fin de conservar lo mejor posible el caracter del nucleo y de no ocasionar la pérdida de
valores estéticos singulares, se sefialan las disposiciones siguientes:

1. Se estara a lo dispuesto en el articulo 255.

2. Se tendera a la reutilizacién de vanos cegados anteriormente en otras reformas del edi-
ficio. De proceder a la apertura de nuevos huecos para mejorar las condiciones del edificio, se
observaran las Condiciones de la nueva edificacién.

3. No se permiten alternancias de las texturas de los muros de fachada fuera de la recu-
peracion de la original.

4. Ninguna obra podra eliminar ni desfigurar elementos compositivos tipicos.

5. En los edificios de interés relacionados en el TITULO IX, se estara a lo dispuesto en
dicho titulo.

Seccién 2. Condiciones de uso

Articulo 271. Uso global
Residencial.

Articulo 272. Usos compatibles.

La relacién de usos compatibles que se sefiala a continuacion tiene caracter enunciativo y
no limitativo, por lo que se podra establecer la compatibilidad de otros usos posibles por asimi-
lacion a los usos relacionados:

1. Usos terciarios:

a) Comercio:

» Se admite el uso comercial en situacion 2.2 en planta baja. Se admite el uso comer-
cial en la planta de sétano primero o semisétano, cuando forme parte del local del
mismo uso en planta baja con acceso por esta.

* En situacién 3.2, 4.2y 5.2, sin limitacién.

« El uso de velatorio se admite Unicamente en situacion 3.2, 4.2 0 5.2, siempre con
acceso exclusivo.

b) Hotelero: Se admite en las siguientes condiciones:

* En situacién 1.2: hasta diez (10) camas y doscientos (200) metros cuadrados de
superficie.

* En situacion 2.2: hasta veinticinco (25) camas y quinientos (500) metros cuadrados
de superficie.

» En situacion .3.2 y 4.2 en calles de ancho inferior a siete (7) metros, hasta veinti-
cinco (25) camas y quinientos (500) metros cuadrados de superficie, y en calles
de ancho igual o superior a siete (7) metros e inferior a doce (12) metros, hasta mil
(1.000) metros cuadrados de superficie. En calles de mas de doce (12) metros, sin
limitacion.

* En situacién 5.2: con las limitaciones segun el articulo 104.

c) Residencia comunitaria: Se admite en las mismas condiciones que el uso hotelero.

d) Oficinas: Se admite el uso de oficinas en las siguientes condiciones:

« Servicios de administracién y oficinas: en situacién 2.2 en plantas baja y primera,
y en situacion 3.2, 4.2y 5.2, sin limitacién.

» Despachos profesionales de tipo doméstico: en situacion 1.2.

e) Recreativo: Se admiten los establecimientos recreativos con las siguientes condiciones:

* En situacién 2.2 con superficie maxima de cuatrocientos (400) metros cuadrados
en planta baja, y en planta primera, sétano o semisétano cuando forme parte del
local del mismo uso en planta baja con acceso por esta.

160



Num. 293 22 diciembre 2018

« En situacion 3.2, 4.2 y 5.2 sin mas limitaciones que las derivadas de la normativa
vigente en materia de espectaculos publicos.

2. Usos productivos:

a) Taller artesano: Se admite en situacion 2.2 en planta baja, y 3.2, 4.2 y 5.2 sin limitacién.

b) Taller de automocion: Se admiten en situacién 2.2, 3.2, 4.2y 5.2,

3. Uso dotacionales:

a) Viario aparcamiento: Se admiten los que se proyecten en cumplimiento de las dota-
ciones de aparcamiento exigidas; situados en planta baja, semis6tano y sétanos, o en
la parte del solar no ocupada por la edificacion, con las siguientes limitaciones:

» Hasta un maximo de cincuenta (50) plazas, si tiene salida por calle de ancho igual
o superior a ocho (8) metros.

* Hasta un maximo de cien (100) plazas, si tiene salida por calle de ancho igual o
superior a doce (12) metros.

» Se admiten establecimientos exclusivos de este uso en situacién 4.2 y 5.2 sin limi-
tacién, si tiene salida por calle de ancho igual o superior a quince (15) metros.

b) Servicios urbanos: Se admiten sin limitacion

4. Uso de equipamientos: Se admiten los equipamientos en situacion 2.2, 3.2, 4.2y 5.2 sin

limitacién, excepto en el caso de tanatorios, que sélo se permitiran en situacion 3.2, 4.2y 5. 2.

Articulo 273. Usos prohibidos
Son usos prohibidos aquellos no contemplados en las presentes normas.

CAPITULO Ill. ORDENANZAS DE LA ZONA DE RESIDENCIAL ENSANCHE (R2)

Articulo 274. Ambito y caracteristicas

1. Pertenecen al ambito las areas delimitadas como tales en los planos de ordenacion.

2. La tipologia se adapta a una ordenacion con edificios aislados o agrupados, de peque-
Ao o mediano tamafio, situados en parcelas en las que se libra una fraccién de suelo ajardinado,
con uso dominante de vivienda unifamiliar, en coexistencia con tipologias de vivienda colectiva
de baja densidad.

3. Se incluyen tres grados, siendo mayoritario el grado 1 (R2/1). El grado 2 (R2/2) sélo
afectara a parcelas situadas en el entorno de la Plaza de Fueros de Aragon, asi sefialadas en
los planos de Ordenacion, que debido a condiciones del planeamiento aprobado anteriormente,
tendran una edificabilidad diferente. Lo mismo ocurre con el grado 3 (R2/3), que sélo afecta a la
parcela residencial que rodea a la Plaza de la Constitucion, sefialada asimismo en los planos de
ordenacién. Al provenir de planeamiento aprobado anteriormente, se mantiene su edificabilidad
maxima, que no procede de un indice, sino que es la resultante de la aplicacion de los para-
metros maximos de fondo, altura y restantes limitaciones de posicién sefialados en los planos.

4. Los tipos de edificacion del uso caracteristico cuya inclusién se ha previsto en las zonas
residenciales de baja densidad son los siguientes:

a) Vivienda colectiva de baja densidad con espacios libres mancomunados.

b) Vivienda unifamiliar en hilera, con o sin espacios libres mancomunados.

c) Vivienda unifamiliar pareada.

d) Vivienda unifamiliar aislada.

Articulo 275. Aplicacion

Las condiciones particulares de la zona de ensanche son de aplicacion a las obras de nue-
va edificacion descritas en el articulo 26.

Seran asimismo preceptivas en el resto de las obras en los edificios del articulo 24 salvo
que, por aplicacién de las mismas, resulten unas limitaciones de posicion, edificabilidad o alturas
mas restrictivas que las que posea previamente la edificacion y fueran legalmente adquiridas, en
cuyo caso, se consideraran admisibles las condiciones existentes.

Seccién 1. Condiciones de la nueva edificacion
Articulo 276. Obras admitidas

Son admitidas todas las obras en los edificios, las de demolicién y las de edificacion, con-
templadas en el articulo 24 al Articulo 26 de estas Normas.

Articulo 277. Limitaciones de posiciéon

Los planos de fachada de la nueva edificacién guardaran las alineaciones o las separacio-
nes a la alineacion oficial, a la edificacion colindante y a los linderos de parcela, que se regulan
en los apartados que siguen.

1. Posicién respecto de la alineacion oficial:

a) Con caracter general, la edificacién se situara sobre la alineacion oficial indicada en

los planos de ordenacion.
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b) La edificacién podra situarse retranqueada respecto de la alineacion oficial cuando la
parcela correspondiente se sitle en calles consolidadas con edificacién retranqueada
respecto de dicha alineacién, debiendo justificarse convenientemente y siendo nece-
saria la autorizacién del Ayuntamiento para ejercer dicha exencion. Los servicios téc-
nicos municipales también podran considerar obligatorio el retranqueo en estas zonas
en las que tal retranqueo esta ya consolidado, y debera ser similar al existente en la
zona.

c) Elespacio libre resultante del retranqueo podra adscribirse a usos de jardin o aparca-
miento en superficie.

2. Separacion de linderos:

a) En el caso de no edificarse entre medianeras, el retranqueo a linderos debera ser
igual o superior a tres (3) metros.

Articulo 278. Fondo minimo
1. Se regulara segun lo establecido en el articulo 259.

Articulo 279. Condiciones de parcela

1. A efectos de reparcelaciones, parcelaciones, segregaciones de parcela y en edificacio-
nes de nueva planta o en cambios de uso de las existentes, las unidades resultantes deberan
cumplir las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de las parcelas resultantes sera igual o superior a:

» Vivienda unifamiliar en hilera: ciento cincuenta (150) metros cuadrados, con un lin-
dero frontal de la parcela individual de dimensién no inferior a quinientos cincuenta
(550) centimetros.

Las dimensiones de la parcela permitiran cumplir las condiciones de posicién que
establecen estas Normas.

« Vivienda unifamiliar pareada: doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, con
lindero frontal de dimensién igual o mayor de mil (1.000) centimetros.

Las dimensiones de la parcela permitiran cumplir las condiciones de posicion que
establecen estas Normas.

» Vivienda unifamiliar aislada: trescientos cincuenta (350) metros cuadrados, con
lindero frontal de dimension igual o mayor de mil quinientos (1.500) centimetros.

Las dimensiones de la parcela permitiran cumplir las condiciones de posicion que
establece estas Normas.

« Vivienda colectiva de baja densidad: quinientos (500) metros cuadrados, con lin-
dero frontal de dimensién igual o mayor de mil quinientos (1.500) centimetros.

Articulo 280. Ocupacion

1. En la planta baja y primera el porcentaje de ocupacion maxima sera del 75%.

2. En el resto de plantas alzadas el porcentaje de ocupacion maxima sera del 50%.

3. En tipologias de vivienda colectiva la planta bajo rasante podra ocupar el 100% de la
parcela.

4. En el caso del grado 3, la ocupacion maxima aparece sefialada en los planos de orde-
nacion.

Articulo 281. Edificabilidad

1. Grado 1: el coeficiente de edificabilidad sobre la parcela neta se establece en un metro
y medio cuadrado de techo por metro cuadrado de suelo (1,5 m? / m?), a excepcion de la UE-14
“Carrera de Caballos”, donde el indice de edificabilidad es el mismo, pero refiriéndose a la super-
ficie bruta de dicha UE con el fin de permitir una volumetria coherente con la existente en el
entorno.

2. Grado 2: el coeficiente de edificabilidad sobre la parcela neta se establece en dos
metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo (2 m? / m?).

3. Grado 3: la resultante de la aplicacion de los parametros maximos de fondo, altura y
restantes limitaciones de posicion sefialados en los planos.

4. El computo de la superficie edificable de las parcelas afectadas por nuevas alineaciones
se atendra a lo que dispone al respecto el articulo 134.

Articulo 282. Altura de plantas

1. Vivienda colectiva: La altura minima de plantas sera de trescientos cincuenta (350) cen-
timetros en planta baja y trescientos (300) centimetros en plantas alzadas.

2. Vivienda unifamiliar en todos sus tipos: La altura minima de plantas sera de trescientos
(300) centimetros en baja y alzadas.

3. En aquella edificaciones cuya fachada coincida con la alineacién oficial, cuando se pro-
yecten usos residenciales en planta baja, su suelo debera estar a una cota de al menos setenta
(70) centimetros sobre la cota de referencia de la acera, excepto en el caso de que se trate de
viviendas unifamiliares, en el que dicha cota podra reducirse a quince (15) centimetros.
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En el caso de que la planta baja no esté destinada a un uso residencial o la fachada esté
retranqueada al menos dos (2) metros de la alineacion oficial, sera suficiente con que se cumplan
las condiciones de planta baja indicadas en el articulo 173.

Articulo 283. Altura de la edificacién

1. La altura maxima de cornisa es la sefialada en los planos de Ordenacion del Suelo para
cada manzana, con las siguientes limitaciones:

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS ALTURA MAXIMA DE CORNISA(m)
1 (Planta baja) 4,50
2 (Planta baja + 1 alzada) 7,50
3 (Planta baja + 2 alzadas) 10,50

2. La altura de coronacién no podra exceder en mas de tres metros y medio (3,5) la altura

de cornisa de la edificacion.
3. La altura minima sera de una planta menos que la altura maxima permitida.

50 m

<3

<750 m,

Cota de origen y referencia
—_——

Cota de origen y referencia
—_——

Nomero méximo de plantas: | Nirmero maximo de plantas: ||

<3 50,m.
w

21050 m

PB

Cota de origen y referencia
e
—

Numero méximo de plantas; Il

4. En los edificios en los que sefiala una altura maxima de dos plantas, se permitira la
construccién de una tercera planta, que se retranqueara de fachada al menos 3m., y siempre
que no se sobrepase la edificabilidad maxima permitida. La altura maxima de cornisa sera de
10,50 m.

<10,50 m.

Cota de origen y referencia
< !

Némero maximo de plantas: Il (opcion 2° pl. retranqueada)

Articulo 284. Cerramientos y vallados

Los cerramientos de parcela en estas zonas seran diafanos y de altura inferior a dos
metros; podran levantarse zdcalos ciegos de fabrica hasta un metro de altura sobre el terreno,
con elementos de oscurecimiento superiores formado por barrotes, tablas, etc., apilastrados o no
y provistos, en su caso, de setos y vegetacion por su cara posterior.

Articulo 285. Salientes y vuelos

1. Se permiten salientes y vuelos sobre la alineacién exterior segun las condiciones esta-
blecidas en el Articulo 175.

2. No se permiten salientes ni vuelos sobre los retranqueos establecidos en el articulo 273,
unicamente se permiten aleros con una dimensién maxima de 0,50 m.

3. En el interior de la parcela su disefio es libre, no estableciéndose dimensiones maximas
para ellos siempre que no rebasen las limitaciones de posicion establecidas en el articulo 277.
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Articulo 286. Fachadas

1. Los materiales de fachada seran los utilizados tradicionalmente en la localidad, como
revocos o ladrillo. Se podran utilizar otro tipo de materiales en el caso de que sus acabados no
desentonen en el entorno urbano.

2. Se cuidara que las formas y dimensiones de los huecos de las puertas y ventanas armo-
nicen con los existentes.

Articulo 287. Cubiertas

1. Las cubiertas podran ser planas o inclinadas.

2. En caso de que sean inclinadas, las pendientes seran planos con una inclinacion maxi-
ma del treinta y cinco por ciento (35%) y la maxima pendiente sera perpendicular a la fachada
principal.

3. Se recomienda expresamente no usar materiales de cubierta de colores oscuros o
negros.

Articulo 288. Plantas bajas

1. Las plantas bajas se consideran parte inseparable del resto de la fachada. No podran
ser totalmente diafanas, sino que se buscara una adecuada proporcién de huecos y macizos.

2. Los dinteles de los huecos de plantas bajas, en edificios de varias plantas, se llevaran
a una cota maxima de 3,00 m sobre la cota de referencia.

Articulo 289. Obras de reforma de edificaciones existentes

A fin de conservar lo mejor posible el caracter del nucleo y de no ocasionar la pérdida de
valores estéticos singulares, se sefalan las disposiciones siguientes:

1. Se estara a lo dispuesto en el articulo 256.

2. Se tendera a la reutilizacién de vanos cegados anteriormente en otras reformas del edi-
ficio. De proceder a la apertura de nuevos huecos para mejorar las condiciones del edificio, se
observaran las Condiciones de la nueva edificacion.

3. No se permiten alternancias de las texturas de los muros de fachada fuera de la recu-
peracion de la original.

4. Ninguna obra podra eliminar no desfigurar elementos compositivos tipicos.

5. En los edificios de interés relacionados en el TITULO IX, se estara a lo dispuesto en
dicho titulo.

Seccion 2. Compatibilidad y localizacién de los usos no caracteristicos
Articulo 290. Uso global
Residencial unifamiliar, vivienda colectiva, y vivienda protegida.
Articulo 291. Usos compatibles

La relacién de usos compatibles que se sefialan a continuacion tiene caracter enunciativo
y no limitativo, por lo que se podra establecer la compatibilidad de otros usos posibles por asimi-
lacion a los usos relacionados:

1. Usos terciarios:

a) Comercio:

« Se admite en situacion 2.2 en planta baja Se admite el uso comercial en la planta
de so6tano primero o semisétano, cuando forme parte del local del mismo uso en
planta baja con acceso por esta.

* En situacién 3.2, 4.2y 5.2, sin limitacién.

* El uso de velatorio se admite Unicamente en situacion 3.2, 4.2 0 5.2, siempre con
acceso exclusivo.

b) Hotelero: Se admite en las siguientes condiciones:

* En situacion 1.2: hasta diez (10) camas y doscientos (200) metros cuadrados de
superficie.

» Ensituacion 2.2: hasta veinticinco (25) camas y quinientos (500) metros cuadrados
de superficie.

« En situacion 3.2 y 4.2: en calles de ancho inferior a siete (7) metros, hasta veinti-
cinco (25) camas y quinientos (500) metros cuadrados de superficie, y en calles
de ancho igual o superior a siete (7) metros e inferior a doce (12) metros, hasta mil
(1.000) metros cuadrados de superficie. En calles de mas de doce (12) metros, sin
limitacion.

* En situacién 5.2: con las limitaciones segun el articulo 105.

c) Residencia comunitaria: Se admite en las mismas condiciones que el uso hotelero.

d) Oficinas: Se admite el uso de oficinas en las siguientes condiciones:

» Servicios de administracion y oficinas: en situacién 2.2 en plantas baja 'y primera,
y en situacion 3.2, 4.2 y 5.2, sin limitacion.

« Despachos profesionales de tipo doméstico: en situacion 1.2.
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e) Recreativo: Se admiten los establecimientos recreativos con las siguientes condiciones:
* En situacién 2.2 con superficie maxima de cuatrocientos (400) metros cuadrados
en planta baja, y en planta primera, sétano o semisétano cuando forme parte del
local del mismo uso en planta baja con acceso por esta.
* En situacion 3.2, 4.2 y 5.2 sin mas limitaciones que las derivadas de la normativa
vigente en materia de espectaculos publicos.

2. Usos productivos:

a) Taller y almacén agropecuario: Se admite la guarda y mantenimiento de vehiculos
agricolas y resto de actividades compatibles con el uso residencial, asi como el alma-
cenaje de materias inocuas sin emisiones de ningun tipo, en parcelas con superficie
de hasta 500 m?, bien en situacion 4.2y 5.2 o en situacién 2.2 si esta vinculado a edi-
ficio del mismo titular.

b) Taller artesano: Se admite en situacion 2.2 en planta baja, y 3.2, 4.2 y 5.2 sin limitacién.

c) Taller de automocién: Se admiten en situacion 2.2 en planta baja, 3.2, 4.2y 5.2

3. Uso dotacionales:

a) Viario aparcamiento: Se admiten los que se proyecten en cumplimiento de las dota-
ciones de aparcamiento exigidas; situados en planta baja, semis6tano y sétanos, o en
la parte del solar no ocupada por la edificacion, con las siguientes limitaciones:

* Hasta un maximo de cincuenta (50) plazas, si tiene salida por calle de ancho igual
o superior a ocho (8) metros.

* Hasta un maximo de cien (100) plazas, si tiene salida por calle de ancho igual o
superior a doce (12) metros.

» Se admiten establecimientos exclusivos de este uso en situacién 4.2 y 5.2 sin limi-
tacion, si tiene salida por calle de ancho igual o superior a quince (15) metros.

b) Servicios urbanos: Se admiten sin limitacion.

4. Uso de equipamientos: Se admiten los equipamientos en situacion 2.2, 3.2, 4.2 y 5° sin

limitacién, excepto en el caso de tanatorios, que solamente se admitiran en situacion 3.2, 4.2y 5 2.

Articulo 292. Usos prohibidos
Son usos prohibidos aquellos no contemplados en las presentes normas.

CAPITULO IV. ORDENANZAS DE LA EDIFICACION
DE LA ZONA INDUSTRIAL EN MANZANA (11)

Articulo 293. Ambito y caracteristicas

1. Pertenecen a este ambito las areas delimitadas como tales en los planos de ordenacion
y que corresponden con zonas situadas al oeste de la Avenida La Jarea (grado 1, 11/1) y con el
Poligono La Ciruela (grado 2, 11/2).

2. Su tipologia es la especifica de esta clase de industria, en edificacion agrupada o aislada.

3. Para regular las condiciones de la edificacion se establecen dos grados, siendo el Grado 2
coincidente con el poligono industrial La Ciruela, desarrollado a partir de un Plan Parcial.

Articulo 294. Aplicacion

Las condiciones particulares de la zona industrial son de aplicacion a las obras de nueva
edificacion descritas en el articulo 26.

Seran asimismo preceptivas en el resto de las obras en los edificios del articulo 24salvo
que, por aplicacién de las mismas, resulten unas limitaciones de posicion, edificabilidad o alturas
mas restrictivas que las que posea previamente la edificacion y fueran legalmente adquiridas, en
cuyo caso, se consideraran admisibles las condiciones existentes.

Seccion 1. Condiciones de la nueva edificacion
Articulo 295. Obras admitidas

Son admitidas todas las obras en los edificios, las de demolicion y las de nueva edificacion,
contempladas en el articulo 23 al Articulo 26 de estas Normas.

Articulo 296. Condiciones de parcela

1. A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones, se establecen las siguien-
tes condiciones:
a) Grado 1: la superficie de las parcelas resultantes debe ser igual o superior a cuatro-
cientos metros cuadrados (400 m?) y el frente de las parcelas igual o superior a doce
metros (12,00 m.).
b) Grado 2: la superficie de las parcelas resultantes debe ser igual o superior a seiscien-
tos metros cuadrados (600 m?) y el frente de las parcelas igual o superior a quince
metros (15,00 m.).
2. Podran autorizarse, no obstante, edificaciones en parcelas de inferior tamafio que pro-
cedan de subdivisiones anteriores a la vigencia de las presentes normas.
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Articulo 297. Limitaciones de posicion

1. Posicién respecto de la alineacion oficial exterior

a) Grado 1: en calles de anchura igual o superior a 15 m., el edificio podra situar su
fachada sobre la alineacion oficial exterior. En calles de anchura inferior a 15 m., el
edificio debera retranquearse al menos 3 m., y se cumplira el articulo 304.

b) Grado 2: el edificio se retranqueara 6 m. respecto a los viarios principales y 2 m. res-
pecto a viales peatonales.

2. Separacion a otros linderos

a) Grado 1: la edificacion podra adosarse a los linderos laterales. En caso de retran-
quearse, la separacion entre los planos de las fachadas y los linderos no seran infe-
riores a la mitad de la altura del edificio (h/2), con un minimo de tres (3) metros.

b) Grado 2: la edificacion se retranqueara 2 m. a otros linderos. El retranqueo queda-
ra anulado cuando se trate de construir naves pareadas o naves-nido, en el lindero
comun entre dos naves.

3. Las condiciones de separacion a linderos se establecen con caracter complementario
de las normas de seguridad y relacion del edificio con su entorno, prevaleciendo los valores mas
restrictivos de los resultantes.

4. Mediante Estudios de Detalle se podran construir edificaciones o instalaciones comple-
mentarias de la edificacion principal en el area de retranqueo. La ocupacién de estas edifica-
ciones o instalaciones no podra exceder del quince (15) por ciento de la superficie del area de
retranqueo obligatorio. Dichas construcciones o instalaciones complementarias computan como
superficie edificada de la parcela.

Articulo 298. Ocupacion

1. Grado 1: la ocupacion maxima, sobre y bajo rasante, sera del 80% de la superficie neta
de la parcela, debiendo garantizarse siempre que existan los espacios destinados a aparcamien-
to y maniobra de vehiculos.

2. Grado 2: no se establece coeficiente de ocupacion maxima, sera el resultante de las
limitaciones de posicion de la edificacion.

Articulo 299. Edificabilidad

1. Grado 1: el coeficiente de edificabilidad sobre la superficie de parcela neta se establece
en 1 m?/m2.

2. Grado 2: el coeficiente de edificabilidad sobre la superficie de parcela neta se establece
en 0,80 m?/m?>.

Articulo 300. Altura de plantas.

1. La altura minima de plantas sera de trescientos cincuenta (350) centimetros en planta
baja y trescientos (300) centimetros en plantas alzadas.

Articulo 301. Altura de la edificaciéon

1. Grado 1: la altura de cornisa no podra exceder de dos (2) plantas y ocho metros (8m.),
con una altura de coronacioén de once (11,00 m.) metros.

2. Grado 2: la altura maxima, medida en el punto medio de la linea de fachada, desde la
rasante de la acera hasta el plano inferior del forjado de la ultima planta sera de doce (12) m. La
altura de coronacién sera igual o inferior a 15 m.

3. Motivadamente, por razén de la actividad, se permitira elevar la altura maxima para
alojar puentes-grua o instalaciones que asi lo requieran, sin que ello suponga incremento en el
numero de plantas o de los restantes parametros urbanisticos.

Articulo 302. Salientes y vuelos

No se admiten otros vuelos salientes que los de aleros o cornisas con una dimension maxi-
ma de cincuenta (50) centimetros.

Articulo 303. Espacios libres interiores

1. En el caso de que la fachada se retranquee con respecto a la alineacion oficial a viario,
el espacio libre resultante podra destinarse a aparcamiento o muelle de carga y descarga, sin
que pueda ser dedicado a almacenaje de materiales o residuos; este ultimo uso si podra efec-
tuarse en espacios libres generados por retranqueos posteriores o en patios interiores de la
parcela.

En la zona de retranqueo de la alineacion oficial a viario, el espacio resultante podra tam-
bién destinarse mediante la aprobacion de Estudio de Detalle, a la ubicacion de centros de trans-
formacioén para el servicio de las naves o a instalaciones provisionales cuyo uso esté permitido
de acuerdo a las ordenanza municipales.

2. Por indicacién municipal, el acopio de materiales y residuos en superficie podra ser limi-
tado para evitar la diseminacién de materiales, o sujeto a condiciones de vallado que impidan su
vision desde el exterior de la parcela.
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Articulo 304. Cerramientos y vallados

1. En el Grado 2, la alineacién de fachada de cada parcela, o bien quedara sin cerramiento,
o este debera ser diafano y debera reunir las siguientes condiciones:

a) Altura maxima de 2,20 m., y altura maxima del zécalo de 1 m.

En el resto de los linderos, solamente se debera cumplir que la altura maxima del cerra-
miento sea de 2,20 m.

Articulo 305. Condiciones especiales Poligono la Ciruela

Para actuaciones en del area del Poligono la Ciruela afectada por el periodo de recurren-
cia de 500 afios se exigira estudio hidraulico que defina y justifique medidas correctoras ambien-
talmente asumibles que no agraven la inundabilidad y el riesgo preexistente en el entorno.

Seccion 2. Condiciones de uso
Articulo 306. Uso global
Usos productivos industriales, con las limitaciones indicadas en el articulo siguiente.
Articulo 307. Usos compatibles

La relacion de usos compatibles que se sefialan a continuacidn tiene caracter enunciativo
y no limitativo, por lo que se podra establecer la compatibilidad de otros usos posibles por asimi-
lacion a los usos relacionados:

Se tendran en cuenta las circunstancias que por razones de afeccion al trafico, aparca-
miento peligroso o molestias puedan aconsejar las restricciones o denegacion de estos usos.
Son usos compatibles los que se sefalan en las condiciones siguientes:

1. Uso residencial:

a) Vivienda: se admite la vivienda de encargado o vigilante adscrita al edificio indus-
trial en edificio anejo, entreplanta o planta primera. La densidad maxima sera de una
vivienda por cada 2.500 m? construidos de uso industrial.

2. Usos terciarios:

a) Hotelero: En situacion 4.2 o 5.2: en calles de ancho inferior a siete (7) metros, hasta
veinticinco (25) camas y quinientos (500) metros cuadrados de superficie, y en calles
de ancho igual o superior a siete (7) metros, sin limitacién.

b) Comercio y Oficinas: en situacién 3.2, se admiten cuando estén ligados al estableci-
miento industrial que los alberga; en situacion 4.2 o0 5.2, sin limitacion. El uso de vela-
torio se admite Unicamente en situacién 3.2, 4.2 0 5.2, siempre con acceso exclusivo.

c) Recreativo: se admiten los bares, cafeterias y restaurantes en situacion 3.2 en planta
baja, con superficie no mayor de 250 m?, o en situacién 4.2 0 5.2, sin limitacion.

3. Usos productivos:

a) Taller y almacén agropecuario: Se admite la guarda y mantenimiento de vehiculos
agricolas y resto de actividades compatibles con el uso industrial en situacion 4.2 y
5.2

b) Industrial: se admiten establecimientos de estos usos de categorias 1.2, 2.2y 3.2, en
situacion 4.2 0 5.2, sin limitacion.

Se admiten las industrias de categoria 4.2 en situacion 5.2, sin limitacion.

Las actividades industriales de categoria 5.2 (Industria peligrosa) sélo son admisibles en

situacion 5.2, con las condiciones adicionales que establezca el municipio.

c) Almacenaje: en situaciéon 3.2, se admiten cuando estén ligados al establecimiento
industrial que los alberga; en situacion 4.2 0 5.2, sin limitacién.

d) Logistico: se admite en situacion 4.2 0 5.2.

4. Uso dotacionales:

a) Viario aparcamiento: se admiten los que se proyecten en cumplimiento de las dotacio-
nes de aparcamiento exigidas; situados en planta baja, semisétano y sétanos, o en la
parte del solar no ocupada por la edificacién.

b) Servicios urbanos: se admiten sin limitacién.

5. Uso de equipamientos: Se admiten los equipamientos, en recintos cerrados, con las

mismas condiciones fijadas para usos recreativos y en situacion 3.2 con acceso independiente.

Se admiten los mismos en situacion 4.2 0 5.2, sin limitacion.

Articulo 308. Usos prohibidos
Son usos prohibidos aquellos no contemplados en las presentes normas.

CAPITULO V. ORDENANZAS DE LA ZONA DE TERCIARIO (T)
Articulo 309. Ambito y caracteristicas

Pertenecen a este ambito las areas destinadas a servicios terciarios sefialadas expresa-
mente con este caracter en los planos de ordenacion.
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Articulo 310. Aplicacion

Las condiciones particulares de la zona de uso terciario son de aplicacién a las obras de
nueva edificacion descritas en el articulo 26.

Seran asimismo preceptivas en el resto de las obras en los edificios del articulo 24 salvo
que, por aplicacién de las mismas, resulten unas limitaciones de posicion, edificabilidad o alturas
mas restrictivas que las que posea previamente la edificacion y fueran legalmente adquiridas, en
cuyo caso, se consideraran admisibles las condiciones existentes.

Seccion 1. Condiciones de la nueva edificaciéon

Articulo 311. Obras admitidas

Son admitidas todas las obras en los edificios, las de demolicion y las de nueva edificacién,
contempladas en el articulo 24 a Articulo 26 de estas Normas.

Articulo 312. Condiciones de parcela

1. A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones, se establece como con-
dicion que la superficie de las parcelas resultantes sea igual o superior a quinientos metros cua-
drados (500 m?) y el frente de las parcelas sea igual o superior a quince metros (15 m.).

2. Podran autorizarse, no obstante, edificaciones en parcelas de inferior tamafio que pro-
cedan de subdivisiones anteriores a la vigencia de las presentes normas.

Articulo 313. Limitaciones de posiciéon

1. Posicién respecto de la alineacion oficial exterior

a) Eledificio debera retranquearse al menos 5 m. respecto a la alineacion oficial, debien-
do destinar el espacio libre resultante a aparcamiento o muelle de carga y descarga,
sin que pueda ser dedicado a almacenaje de materiales o residuos.

2. Separacion a otros linderos

a) La edificaciéon podra adosarse a los linderos laterales. En caso de retranquearse, la
separacion entre los planos de las fachadas y los linderos no seran inferiores a la
mitad de la altura del edificio (h/2), con un minimo de tres (3) metros.

b) Las condiciones de separacion a linderos se establecen con caracter complementario
de las normas de seguridad y relacién del edificio con su entorno, prevaleciendo los
valores mas restrictivos de los resultantes.

3. Mediante Estudios de Detalle se podran construir edificaciones o instalaciones comple-
mentarias de la edificacion principal en el area de retranqueo. La ocupacién de estas edifica-
ciones o instalaciones no podra exceder del quince (15) por ciento de la superficie del area de
retranqueo obligatorio. Dichas construcciones o instalaciones complementarias computan como
superficie edificada de la parcela.

Articulo 314. Ocupacion

1. La ocupacion maxima, sobre y bajo rasante, sera del 70% de la superficie neta de la
parcela, debiendo garantizarse siempre que existan los espacios destinados a aparcamiento y
maniobra de vehiculos.

Articulo 315. Edificabilidad

1. El coeficiente de edificabilidad sobre la superficie de parcela neta se establece en 0,90 m*m?2.

Articulo 316. Altura de plantas.

1. La altura minima de plantas sera de trescientos cincuenta (350) centimetros en planta
baja y trescientos (300) centimetros en plantas alzadas.

Articulo 317. Altura de la edificacion

1. La altura de cornisa no podra exceder de tres (3) plantas y diez metros y medio (10,50 m),
con una altura de coronacién maxima de catorce metros y medio (14,50 m.).

Articulo 318. Salientes y vuelos

No se admiten otros vuelos salientes que los de aleros o cornisas con una dimension maxi-
ma de cincuenta (50) centimetros.

Articulo 319. Usos compatibles

Se tendran en cuenta las circunstancias que por razones de afeccion al trafico, aparca-
miento peligroso o molestias puedan aconsejar las restricciones o denegacion de estos usos.

Son usos compatibles los que se sefialan en las condiciones siguientes:

1. Uso residencial:

a) Se admite la vivienda unifamiliar del encargado o vigilante adscrita al edificio en edifi-

cio anejo, entreplanta o planta primera.
2. Usos productivos
a) Taller artesano: Se admite en situacién 3.2, 4.2y 5.2 sin limitacion.
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b) Taller de automocién: Se admiten en situacién 3.2, 4.2y 5.2

c) Industria compatible: Se admiten en situacion 3.2, 4.2y 5.2,

3. Usos terciarios:

a) Hotelero: En situacion 4.2 o 5.2: en calles de ancho inferior a siete (7) metros, hasta
veinticinco (25) camas y quinientos (500) metros cuadrados de superficie, y en calles
de ancho igual o superior a siete (7) metros, sin limitacion.

b) Residencia comunitaria: iguales condiciones que el uso hotelero.

c) Comercio: Se admite el uso comercial en situacion 3.2. Se admite el uso comercial en
la planta de sétano primero, cuando forme parte del local del mismo uso en planta baja,
con acceso por esta, y si ademas ambas estan comunicadas por huecos y escaleras.
En situacién 4.2 o 5.2, sin limitacién.

El uso de velatorio se admite unicamente en situacion 3.2, 4.2 0 5.2, siempre con acce-
so exclusivo.

d) Oficinas: Se admite el uso de oficinas en situacion 3.2, 4.2 0 5.2, sin limitacién.

e) Recreativo: Se admiten los establecimientos hosteleros con las siguientes condiciones:
En situacion 3.2 con superficie maxima de cuatrocientos (400) metros cuadrados en
planta semisé6tano, baja y entreplanta, y en planta primera con acceso independiente.
En situacion 4.2 o 5.2 sin mas limitaciones que las derivadas de la normativa vigente
en materia de espectaculos publicos.

4. Uso dotacionales:

a) Infraestructuras viario aparcamiento: Se admiten los que se proyecten en cum-
plimiento de las dotaciones de aparcamiento exigidas; situados en planta baja, semi-
sétano y sotanos, o en la parte del solar no ocupada por la edificacion.

b) Servicios urbanos: Se admiten sin limitacion.

5. Uso de equipamientos: Se admiten los equipamientos, en recintos cerrados con las

mismas condiciones fijadas para usos recreativos y en situacion 3.2 con acceso independiente.

Se admiten los mismos en situacién 4.2 o 5.2 sin limitacion.

Articulo 320. Usos prohibidos
Son usos prohibidos aquellos no contemplados en las presentes normas.

CAPITULO VI. ORDENANZAS DE LA ZONA DE EQUIPAMIENTOS

Articulo 321. Ambito y caracteristicas

Pertenecen a este ambito las areas destinadas a equipamiento sefialadas expresamente
con este caracter en los planos de ordenacion.

Articulo 322. Aplicacion

1. Las condiciones particulares de la zona de equipamientos son de aplicacion a las obras
de nueva edificacion descritas en el articulo 26.

Seran asimismo preceptivas en el resto de las obras en los edificios salvo que, por aplica-
cion de las mismas, resulten unas limitaciones de posicion, edificabilidad o alturas mas restricti-
vas que las que posea previamente la edificacién y fueran legalmente adquiridas, en cuyo caso,
se consideraran admisibles las condiciones existentes.

2. El uso de tanatorio, clinica de tanatopraxia u otros usos similares estaran ubicados en
las parcelas sefialadas en los planos de ordenacion con el simbolo:

Articulo 323. Obras admitidas

Son admitidas todas las obras en los edificios, las de demolicion y las de nueva edificacion,
contempladas en el articulo 24 a Articulo 26 de estas Normas.

Articulo 324. Condiciones de la nueva edificacion

1. Las condiciones de la nueva edificacion seran similares a las de la zonificacién en las
que la parcela esté inserta, exceptuando la edificabilidad, que sera de hasta medio metro cua-
drado de techo por metro cuadrado de suelo superior a la edificabilidad de la zonificacién en la
que esté inserta.

2. Se podran establecer configuraciones de ocupacién, posicién o alineaciones diferentes
que permitan adaptar el edificio proyectado a las caracteristicas formales del entorno urbano en
que se ubica o mejorar su funcionalidad, para lo que sera necesaria la aprobacion de un estudio
de Detalle.

Articulo 325. Compatibilidad de usos

1. Uso residencial:
a) Se admite la vivienda del encargado o vigilante del edificio en edificio anejo, entre-
planta o planta primera.
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2. Usos terciarios. Se admite cualquier uso como complemento del uso de equipamiento
principal y que contribuya significativamente a su funcionamiento.
En caso de que la parcela esté calificada como de Equipamiento privado, se incluyen como
usos compatibles los terciarios que por sus propias caracteristicas no sean incompatibles con
el uso principal del equipamiento.

3. Uso dotacionales:

a) Viario aparcamiento: Se admiten los que se proyecten en cumplimiento de las dota-
ciones de aparcamiento exigidas; situados en planta baja, semis6tano y sétanos, o en
la parte del solar no ocupada por la edificacion.

b) Servicios urbanos: Se admiten sin limitacion.

4. Uso de equipamientos: Se admiten los equipamientos incluidos en el Titulo Il, Capitulo 1,

Seccioén 6°.
Articulo 326. Usos prohibidos
Son usos prohibidos aquellos no contemplados en las presentes normas.

Articulo 327. Modificaciones dotacionales

La modificacion del destino de los terrenos reservados para dotaciones y equipamientos
y demas servicios de interés social podra realizarse, por razones justificadas y siempre para
establecer un servicio de las citadas categorias, segun lo establecido en el Art. 80 de la LUA-09.

CAPITULO VII. ORDENANZAS DE LA ZONA DE ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO

Articulo 328. Ambito y caracteristicas

El uso fundamental de esta zona es el esparcimiento en contacto con el medio natural.
Pertenecen a este ambito las areas destinadas a espacios libres y zonas verdes, sefiala-
das expresamente con este caracter en los planos de ordenacién.

Articulo 329. Aplicacion

Las condiciones particulares de los Espacios Libres de Uso Publico son de aplicacién a las
actuaciones sobre dichos espacios.

Articulo 330. Obras admitidas

1. Son admitidas todas las obras en los edificios, las de demolicion y las de edificacién,
contempladas en el articulo 24a Articulo 26 de estas Normas.

Articulo 331. Condiciones de la nueva edificacion

1. En cuanto a las actuaciones propiamente edificatorias, las Unicas que se permiten en
estas areas verdes son las de iniciativa y uso publicos, tales como parques infantiles, exposicio-
nes al aire libre, monumentos y en general las de caracter cultural o recreativo, casetas de flores,
etc., o cualquier otra que sirva para potenciar la funcion social del area.

2. Los aprovechamientos maximos seran los siguientes:

. Ocupacion maxima: la edificacion no podra superar una ocupacion del 10 %.

»  Altura de cornisa de la edificacién: la altura maxima sera de Baja +1, con una altura
maxima de cornisa de 7 m.

. Edificabilidad: la edificabilidad maxima sera de 0,1 m?/m2.

Articulo 332. Compatibilidad de usos

1. Usos terciarios:

a) Servicios de la Administracién: Se admite en situacion 3.2 0 5.2, sin limitacion.

b) Recreativo: Se admiten en situacién 3.2 0 5.2,

2. Uso dotacionales:

a) Infraestructura viario: Se admite el uso como via publica del espacio libre exclusiva-
mente para el acceso peatonal a las parcelas en contacto con aquél.
El uso de los locales que unicamente tengan acceso de esta manera estara condi-
cionado a efectuar las tareas de carga y descarga desde la via publica rodada mas
préxima.

b) Servicios urbanos: Se admiten sin limitacion.

3. Uso de equipamientos: Se admiten los equipamientos deportivos sin limitacion.

Articulo 333. Usos prohibidos
Son usos prohibidos aquellos no contemplados en las presentes normas.
CAPITULO VIil. ORDENANZAS DE LA ZONA DE SERVICIOS URBANOS

Articulo 334. Ambito y caracteristicas

El uso fundamental de esta zona es el destinado a la prestacion de servicios urbanisticos
de la ciudad.
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Pertenecen a este ambito las areas sefialadas expresamente con este caracter en los planos
de ordenacion.

Articulo 335. Aplicacion

Las condiciones particulares de la Zona de Servicios Urbanos son de aplicacién a obras
de nueva edificacion y a las obras de reestructuracion en los edificios. Seran asimismo precep-
tivas en el resto de las obras en los edificios salvo que, por aplicacion de las mis-mas, resulten
unas limitaciones de posicion, edificabilidad o alturas superiores a las que posea previamente la
edificacion, en cuyo caso, se consideraran estas admisibles.

Articulo 336. Obras admitidas y condiciones de la nueva edificacion

1. Son admitidas todas las obras en los edificios, las de demolicion y las de edificacion,
contempladas en el articulo 24 a Articulo 26 de estas Normas.

2. Las condiciones de la nueva edificacion seran similares a las de la zonificacion en las
que la parcela esté inserta.

3. Se podran establecer configuraciones de ocupacion, posicion o alineaciones diferentes
que permitan adaptar el edificio proyectado a las caracteristicas formales del entorno urbano en
que se ubica o mejorar su funcionalidad, para lo que sera necesaria la aprobacion de un estudio
de Detalle.

Articulo 337. Compatibilidad de usos

Unicamente se permitiran aquellos usos y actividades sean absolutamente compatibles
con la utilizacién general de estos suelos.

CAPITULO IX. ORDENANZAS DE LA ZONA DEL SISTEMA GENERAL FERROVIARIO

Articulo 338. Ambito y caracteristicas

Pertenecen a este ambito el area delimitada como tales en los planos de ordenacion y que
corresponden con la zona del entorno de la estacion del ferrocarril.

Se regira por lo dispuesto en la legislacion sectorial vigente (Ley 39/2003, de 17 de noviembre,
del Sector Ferroviario y su reglamento).

Articulo 339. Definiciones

1. Zona de dominio publico

Comprenden la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las lineas ferroviarias
que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General y una franja de terreno de ocho metros
a cada lado de la plataforma, medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, des-
de la arista exterior de la explanacion. En suelo urbano consolidado por el planeamiento urbanis-
tico, esta distancia se reduce a cinco metros.

2. Zona de proteccién

La zona de proteccion de las lineas ferroviarias consiste en una franja de terreno a cada
lado de las mismas delimitada, interiormente, por la zona de dominio publico definida en el
articulo anterior y, exteriormente, por dos lineas paralelas situadas a setenta metros de las aris-
tas exteriores de la explanacion. En suelo calificado como urbano consolidado por el planea-
miento urbanistico esta distancia se reduce a ocho metros.

3. Limite de edificacion

A ambos lados de las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés
General se establece la linea limite de edificacion, desde la cual hasta la linea ferroviaria que-
da prohibido cualquier tipo de obra de construccion, reconstrucciéon o ampliacién, a excepcion
de las que resultaren imprescindibles para la conservaciéon y mantenimiento de las edificacio-
nes existentes en el momento de la entrada en vigor de esta ley. Igualmente, queda prohibido el
establecimiento de nuevas lineas eléctricas de alta tension dentro de la superficie afectada por
la linea limite de edificacion.

La linea limite de edificacion se sitla a cincuenta metros de la arista exterior mas proxi-
ma de la plataforma, medidos horizontalmente a partir de la mencionada arista. En virtud de la
Orden Ministerial FOM/2230/2005, de 6 de julio, en los tramos de las lineas que discurran por
zonas urbanas y siempre que lo permita el planeamiento urbanistico, dicha distancia se reduce
con caracter general a veinte metros.

CAPITULO X. CONDICIONES ESPECIFICAS EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Articulo 340. Ambito y caracteristicas

Son suelos en los que el Plan General remite su resolucién a la redaccion posterior de un
Estudio de Detalle, en caso de que no se lleve a cabo un proyecto Unico para toda la Unidad, o
de un Plan Especial, en el caso en el que no se establezca en el Plan General una ordenacion
detallada, especifica y pormenorizada.
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Articulo 341. Régimen urbanistico

1. Hasta tanto no estén definitivamente aprobados los instrumentos urbanisticos que las
Normas del PGOU prevén, no podran otorgarse licencias para los actos de edificacién y usos del
suelo relativos a las parcelaciones urbanas, movimientos de tierras, obras de nueva edificacion,
modificaciéon de estructura o aspecto exterior de las edificaciones existentes.

2. No obstante lo anterior, en las edificaciones existentes podran autorizarse las obras de
conservacion precisas, sin que se pueda producir aumento de volumen, modernizacion o cuales-
quiera otras que supongan incremento de su valoracion.

3. Las cifras de superficies, que aparecen en la ficha correspondiente, tienen un caracter
aproximado e indicativo, pudiéndose concretar posteriormente como resultado de una medicién
mas precisa sobre el terreno.

4. La superficie edificable se entiende como maxima, deduciéndose de esta la edificabilidad
sobre suelo bruto. En el supuesto de que existan variaciones respecto a la medicion real de la
superficie del ambito, lo que se mantiene invariable es la mencionada superficie edificable maxima.

5. En las fichas como instrumento de ordenacion se detalla la necesidad de tramitar un
estudio de detalle; este se tramitara en el supuesto en que el Ayuntamiento, juzgando circuns-
tancias sobrevenidas que hicieran necesario el realizar ajustes en la ordenacién detallada, asi lo
estimase; y siempre dentro de los limites que estos instrumentos urbanisticos tienen.

Articulo 342. Fichas de unidades de ejecucion.

Zonificacién

N2 UE Nombre Uso Predominante Sup. Bruta
U.E. 1 |Huerto de las Monjas |Residencial|Casco antiguo 6.087,10 m?
U.E. 2 |La Tejeria Industrial  [Industrial 26.403,00 m?
U.E. 5 |Estacidon 2 ResidenciallEnsanche 15.608,26 m?
U.E. 6 |La Azucarera ResidenciallEnsanche 98.232,00 m?
U.E. 11 |El Fordn ResidenciallEnsanche 14.415,00 m?
U.E. 14 |Carrera de Caballos ResidenciallEnsanche 2.169,34 m?
U.E. 16 |San Pedro Residencial|Casco antiguo 1.400,90 m?
U.E. 18 |La Corona Terciario Terciario 6.373,00 m?
U.E. 23 [Avda. la Jarea Industrial  |Industrial 13.739,00 m?
U.E. 24 [A-68 Industrial  |Industrial 88.983,60 m?
U.E. 25 |Huerto de los Frailes ResidenciallEnsanche 10.164,00 m?
U.E. 26 |La Pefiuela ResidenciallEnsanche 17.454,32 m?
U.E. 28 |Torremata 2 Industrial  |Industrial 17.720,00 m?
U.E. 29 |Tres Piedras Terciario Terciario 38.813,00 m?
U.E. 30 |Calle Danzantes ResidenciallEnsanche 1.618,05 m?
U.E. 31 |Paradero ResidenciallEnsanche 3.357,00 m?
TOTALES 362.537,57 m?

TITULO VI. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO URBANIZABLE
CAPITULO I. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

Articulo 343. Definiciones y régimen general

1. Constituyen el suelo urbanizable (SUZ) los terrenos sefalados de este modo en los
planos de ordenacién correspondientes, que comprenden las zonas del territorio que no tienen
condicién de suelo urbano ni de suelo no urbanizable, por lo que este Plan General prevé su
posible transformacion a través de su urbanizacion, en las condiciones que se establecen en
estas Normas.

2. El suelo urbanizable se diferencia en dos categorias: el suelo urbanizable delimitado en
sectores (SUZ-D) cuya urbanizacion se considera prioritaria por el Plan General para garantizar
un desarrollo urbano racional, y el restante no delimitado en sectores (SUZ-ND), que tiene consi-
deracion genérica de urbanizable. En el primero de ambos, se establecen previsiones concretas
para su desarrollo, dandose para el segundo los parametros y caracteristicas orientativas con
indicaciones del tramite que permitiria delimitar en él nuevos sectores a incluir en el programa
del Plan General.

3. El régimen del suelo urbanizable es el establecido por esta clasificacion en la Agrope-
cuario.

Articulo 344. Desarrollo del suelo urbanizable

1. Su desarrollo se efectuara mediante los planes parciales correspondientes a los secto-
res en que se divide esta clase de suelo para su ordenacion, o a los que se delimiten posterior-
mente en el suelo urbanizable no delimitado.

2. Los planes parciales se redactaran con arreglo a las disposiciones contenidas en la
LUA-09 (articulos 51 a 55).
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Los planes parciales de iniciativa particular se regularan por lo dispuesto en los articulos
58, 59 y concordantes de la LUA-09 y estas normas.

3. Los planes parciales tienen por objeto regular la urbanizacion y la edificacién del suelo
urbanizable, desarrollando el PGOU mediante la ordenacion de un sector.

4. En desarrollo de planes parciales podran redactarse estudios de detalle, con los objeti-
vos y limitaciones expresados por la legislacion urbanistica y estas normas.

5. Tal y como se sefiala en las Fichas de Ordenacion del PGOU, los planes parciales loca-
lizados proximos a la A-68, AP-68 y ferrocarril deberan contener los estudios necesarios que
determinen los niveles sonoros esperables. En base a los resultados y en caso de ser necesario,
con caracter previo al otorgamiento de cualquier tipo de licencia de edificacion, deberan dispo-
nerse de los medios de proteccion acustica que resulten pertinentes. Dichos medios deberan ser
sufragados econémicamente por parte del promotor de la actuacién urbanistica.

CAPITULO IIl. CONDICIONES DEL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO (SUZ-D)

Articulo 345. Régimen en ausencia de plan parcial aprobado

1. En tanto no se aprueben los Planes Parciales correspondientes y se ejecuten las obras de
urbanizacion, no se podra edificar ni levantar otras instalaciones, salvo las obras correspondientes
a la infraestructura del territorio o a los sistemas generales determinantes del desarrollo urbano.

2. Podran, no obstante, ejecutarse obras de caracter provisional que habran de demolerse
cuando asi lo acuerde el Ayuntamiento.

3. Los edificios e instalaciones levantados en sectores de suelo urbanizable quedaran cali-
ficados como fuera de ordenacién siempre que resulten incompatibles con el presente PGOU,
siéndoles de aplicacion las condiciones sefialadas en los Articulo 67 y el articulo 68.

Articulo 346. Desarrollo de los sectores urbanizables delimitados

1. El desarrollo de las determinaciones previstas por las Normas para los suelos urbaniza-
bles delimitados en sectores se hara mediante los correspondientes Planes Parciales.

Los Planes Parciales podran formularse para la ordenacion de uno o varios sectores, integran-
do en todo caso los elementos de sistemas generales interiores al mismo, y aquellos sistemas
generales exteriores adscritos a los mismos por el Plan General para su obtencién y desarrollo.

2. Los limites de los sectores de suelo urbanizable delimitado son los que se reflejan en
los planos de Ordenacién del presente Plan General.

Estos limites podran precisarse y ajustarse justificadamente a través del plan parcial debi-
do a adaptaciones de hecho tales como, accidentes topograficos que lo justifiquen, a la realidad
catastral u otras razones analogas. El ajuste sera obligatorio cuando, al confrontar los planos
del plan general con la realidad topografica, se compruebe la existencia de acequias, caminos,
lineas de servicio o intersticios de suelo no incorporados a un ambito de actuacion urbanistica.
En razén de estas causas, la adaptacion de los limites de un sector no podra suponer la varia-
ciéon en mas o en menos de un 5 por ciento con respecto a la superficie considerada por el
plan general. Estas concreciones o reajustes, no podran suponer tampoco, la disminucién de
la superficie de los sistemas generales incluidos o adscritos al sector, ni podra variar el aprove-
chamiento medio atribuido por el plan general.

Articulo 347. Régimen urbanistico de la propiedad

Las facultades derivadas de la propiedad inmobiliaria de aquellos terrenos incluidos en
el suelo urbanizable se adquieren por la aprobacion definitiva del Plan Parcial correspondiente
(Art.28 de la LUA-09); el ejercicio del derecho y el deber de urbanizar asi adquiridos se produci-
ra de conformidad con la regulacién legal de la LUA-09 para la ejecucion del planeamiento y las
formas de gestion de la actividad urbanizadora.

Articulo 348. Deberes legales de los propietarios

Los propietarios de suelo situado en sectores urbanizables delimitados estaran obligados
al cumplimiento de los deberes legales sefialados en el Art. 24 de la LUA-09, en cuanto a la distri-
bucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del planeamiento con anterioridad al inicio
de su ejecucion material; costeando y en su caso, ejecutando en los plazos fijados las obras de
urbanizacion correspondientes a dotaciones locales, incluidas las conexiones con los sistemas
generales, y eventualmente, su ampliacion y refuerzo; cediendo gratuitamente al Ayuntamiento
los terrenos destinados a viales y dotaciones publicas y a los sistemas generales incluidos en la
unidad de ejecucion correspondiente o adscritos a ella; cediendo, por ultimo, los terrenos en que
se localice el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento.

Articulo 349. Calificacion de los sectores urbanizables

1. La calificacién de los sectores urbanizables se ha efectuado en las fichas de planeamiento
remitido de estas Normas, asignandoles un aprovechamiento y uso caracteristico, fijando en su
caso condiciones adicionales para su desarrollo y eventualmente relacionandolos con las califi-
caciones sefialadas en el suelo urbano, segun su uso caracteristico y tipologia edificatoria.
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2. Los sectores urbanizables delimitados en las presentes Normas del PGOU son:
. Residencial
*  Industrial
El detalle de las condiciones y aprovechamiento que les corresponden figura en las fichas
de planeamiento remitido anejas a estas Normas.

Articulo 350. Condiciones especificas de ordenacion del suelo urbanizable delimitado

1. Se desarrollan con detalle en las fichas correspondientes.

2. Los esquemas de ordenacién que se describen en los planos son Unicamente indica-
tivos. Cualquier variacion debera estar justificada pero podra no ser considerada como modifi-
cacion del Plan General. Los cuadros numéricos de cada sector son Unicamente vinculantes en
cuanto a superficies minimas de sistemas generales, edificabilidades totales por cada uso global
y aprovechamiento total del sector.

3. Se intentara, en la medida de lo posible, respetar el arbolado existente en los distintos
sectores e incorporarlo a la urbanizacién de los mismos.

4. El plan establece los aprovechamientos de cada sector y para el total del suelo urbani-
zable delimitado y los coeficientes de homogeneidad de uso o topologia siguientes:

Coeficientes de Ponderacién
a Residencial Vivienda Libre Unifamiliar 1,15
b Residencial Vivienda Libre Colectiva 1,00
c Residencial Vivienda Protegida 0,80
d Productivos y terciarios 0,75

En las fichas de desarrollo de los sectores de suelo urbanizable delimitado de uso carac-
teristico residencial, se establece una reserva minima de la edificabilidad real total para vivien-
da protegida. La cesion municipal comprendera la reserva de vivienda protegida y vivienda libre
hasta completar la cesion.

Articulo 351. Médulos minimos de reservas de dotaciones
1. Los planes parciales aplicaran los modulos establecidos en el articulo 54 de la LUA-09.

Articulo 352. Contenido de los planes parciales

1. El contenido y la documentacion exigibles a los planes parciales se regiran por lo dispues-
to en el articulo 55 de la LUA-09. Los documentos que se deberan recoger en el Plan Parcial son:

a) Memoria

b) Planos de informacion, ordenacién y proyecto, incluyendo los mapas detallados de
riesgos.

c) Catalogos.

d) Normas urbanisticas.

e) Plan de etapas.

f)  Evaluacion de los costes de urbanizacién y de implantacion de servicios, analizando
de manera detallada el impacto de las actuaciones en las Haciendas Publicas.

g) Documentacion ambiental, sea el informe de sostenibilidad ambiental o la memoria
ambiental, segiin proceda de la fase del procedimiento de aprobacion.

Articulo 353. Planes parciales de iniciativa particular

1. Ademas de los documentos resefiados en los articulos anteriores, los planes parciales
que ordenan urbanizaciones de iniciativa privada, deberan contener un anejo a su memoria que
incluya los siguientes apartados:

a) Acreditacién de la voluntad de las personas que ejercen la iniciativa.

b) Relacién de propietarios y demas titulares afectados.

c) Previsién sobre la futura conservacion de la urbanizacion y prestacion de servicios.

d) Tratandose de suelo urbanizable no delimitado, estudio justificativo del sector y del
caracter de la urbanizacion, con la finalidad de determinar, en su caso los compromisos
de conservacion y mantenimiento de la urbanizacién, asi como los relativos a la pres-
tacién de servicios.

e) Propuestas de mejora de la participacion de la comunidad en las plusvalias urbanis-
ticas a costa de quien impulse la iniciativa de planeamiento, especialmente mediante
incremento de cesiones de aprovechamiento y de terrenos reservados para la cons-
truccién de viviendas protegidas.

CAPITULO Iil. CONDICIONES DEL SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO (SUZ-ND)

Articulo 354. Régimen en ausencia de plan parcial aprobado

1. Alos efectos de valoraciones, y hasta tanto no se delimiten en él sectores urbanizables,
el suelo urbanizable no delimitado carece de aprovechamiento urbanistico (Art.29 de la LUA-09).

2. Los usos y edificaciones existentes tendran el mismo régimen que el establecido en
estas normas para ellos en suelo no urbanizable.
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3. En las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones de terrenos en esta cla-
se de suelo no podran efectuarse fraccionamientos en contra de lo dispuesto en la legislacion
agraria o en cualquiera otra aplicable, para la consecucion de sus respectivos fines.

4. Se prohiben expresamente las parcelaciones urbanisticas.

5. Con caracter general, Unicamente se permiten las edificaciones destinadas a explotaciones
agricolas que guarden relacién con la naturaleza y utilizacién de la finca, asi como las construcciones
e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras publicas.

6. Podran autorizarse otras edificaciones o instalaciones de utilidad publica o interés
social, asi como edificios aislados destinados a vivienda familiar. El procedimiento para su auto-
rizacion sera el establecido por la LUA-09 para suelos no urbanizables genéricos en sus articu-
los 30 a 32.

Articulo 355. Condiciones para la delimitacion de sectores

1. Cualesquiera interesados en promover la urbanizacién de suelo urbanizable no delimi-
tado podran plantear al municipio consulta sobre la viabilidad de la delimitacién y transformacion
urbanistica que pretendan en suelo clasificado como urbanizable no delimitado (articulo 25 de
la LUA-09).

2. La delimitacion de sectores en el suelo urbanizable no delimitado debera garantizar el
desarrollo urbano racional de la ciudad. Su dimensién debera justificar que es posible realizar
las dotaciones de equipamientos y espacios libres publicos que garanticen la autonomia local de
la urbanizacion resultante.

3. No seran admisibles delimitaciones de sectores residenciales inferiores a 4 hectareas.
Preferentemente, la delimitacion incluira, en todo caso, terrenos colindantes con suelos clasifi-
cados como urbano residencial y urbanizable delimitado residencial.

4. Para poder tramitar el correspondiente Plan Parcial, deberan haberse producido los
siguientes hitos segun el uso que se pretenda desarrollar:

. Para el uso residencial: el 80% de ocupacion de los sectores urbanizables delimi-
tados residenciales.

5. En el suelo urbanizable no delimitado residencial, se establece una densidad maxima
de vivienda de 40 viv/Ha, sobre superficie bruta, sin que se pueda superar la edificabilidad bruta
de 0,5 m?/m2.

6. El aprovechamiento medio de cada sector se determinara en el plan parcial, con arre-
glo a lo establecido para el suelo urbanizable delimitado, utilizando los mismos coeficientes de
homogeneidad que dicha clase de suelo. En ningun caso, el aprovechamiento medio de los
sectores podra ser superior al aprovechamiento medio del suelo urbanizable delimitado del uso
correspondiente fijado en el Plan General.

Articulo 356. Condiciones de desarrollo

1. Los planes parciales que desarrollen sectores delimitados en el suelo urbanizable no
delimitado por el plan general, se atendra a las mismas condiciones sefialadas para el desarrollo
del suelo urbanizable delimitado.

2. En todo caso, los interesados deberan aportar junto con el plan parcial un Estudio ade-
cuado de los posibles riesgos existentes en el territorio (Estudio Geotécnico, hidroldgico...) que
posteriormente debera de acompafiar el Plan Parcial y ser informado por el 6rgano competente
en la materia.

3. Los planes parciales referidos a esta categoria de suelo tendran el mismo contenido for-
mal que los planes que desarrollen el suelo urbanizable delimitado por el Plan General.

Cuando se deban a la iniciativa particular, el documento de compromisos contendra, ade-
mas de los requisitos generales vistos en el suelo urbanizable delimitado, los siguientes:

a) Estudio justificativo de la delimitacion del sector y de su oportunidad conforme a los

criterios contenidos en el plan general.

b) Estudio de las condiciones de urbanizaciéon y dotacion de servicios, con inclusiéon de com-

promisos relativos a su conservacion y mantenimiento, y a la prestacion de servicios.

TITULO VII. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO I. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 357. Definiciéon y clases del suelo no urbanizable

1. Tiene la condicién de suelo no urbanizable los terrenos en que concurran alguna de las

siguientes circunstancias de incompatibilidad con su transformacién urbanistica:

a) Que deban incluirse en esta clase de suelo por estar sometidos a algun régimen espe-
cial de proteccién, incompatible con su transformacion, de acuerdo con las directrices
de ordenacion territorial, los planes de ordenacién de los recursos naturales o la legis-
lacion sectorial, en razén de sus valores paisajisticos, ambientales o culturales o en
funcion de su sujecion a limitaciones o servidumbres para la proteccion del dominio
publico.
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b) Los que el plan considera necesario preservar en razon de sus valores paisajisticos,
arqueologicos, paleontoldgicos, cientificos, ambientales, culturales, agricolas, fores-
tales o ganaderos, por sus riquezas naturales, o por la existencia de riesgos naturales
para la seguridad de las personas y los bienes.

2. En virtud de sus valores ecoldgicos, paisajisticos, productivos o como reserva de recur-
sos naturales y antrépicos, o bien en los casos en que concurren determinados elementos de
riesgo que asi lo justifiquen, se califica como especial (SNUE) todo el suelo no urbanizable del
término municipal que no esta vinculado, en acto o en potencia, a usos que hacen improcedente
la proteccion.

De acuerdo con las diferentes razones que motivan su preservacién, se distinguen las
siguientes categorias:

SNU-E/EN.- Suelo No Urbanizable Especial de Proteccion del Ecosistema Natural.

SNU-E/RN.- Suelo No Urbanizable Especial de Proteccién de Riesgos Naturales.

SNU-E/ES.- Suelo No Urbanizable Especial de Protecciones sectoriales y complementarias.

3. Se califican como suelo no urbanizable genérico (SNU-G) aquellos terrenos que, sin
verse sometidos a proteccion especial, sean acreedores a un grado de proteccion que aconseje
su preservacioén del potencial desarrollo urbanizador y edificatorio, sin que hayan sido incluidos
en la categoria especial a que alude el anterior punto de este articulo.

4. La delimitaciéon de unos y otros suelos es la que figura en planos de clasificacion de
suelo con las indicaciones de las Normas correspondientes. En los planos de usos pormenori-
zados se grafian las zonas en que se subdivide para regular su régimen de uso y condiciones
de la edificacion.

Articulo 358. Régimen urbanistico

1. Conforme al articulo 26 de la LUA-09, los propietarios de terrenos clasificados como
suelo no urbanizable tendran derecho a usar, disfrutar y disponer de ellos conforme a su natu-
raleza, debiendo destinarlos a fines agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticos, ambientales,
extractivos u otros vinculados con la utilizacion racional de los recursos naturales, y dentro de
los limites que en su caso establezcan las leyes o el planeamiento.

2. Excepcionalmente, a través de los procedimientos previstos en la legislacion urbanistica
y con atencién a lo dispuesto en estas normas, podran autorizarse actuaciones especificas de
interés publico que no resulten incompatibles con la preservacion de los valores protegidos en
cada categoria de suelo no urbanizable.

3. El suelo no urbanizable en cualquiera de sus categorias, carece de aprovechamiento
urbanistico. Las limitaciones a la edificacién, al uso y a sus transformaciones que sobre él se
impongan al amparo de las presentes normas urbanisticas, no daran lugar a ninguna indem-
nizacién, fuera de lo expresamente previsto por las leyes para los supuestos en que quedara
afectado el valor del suelo de acuerdo con el rendimiento rustico del que fuera naturalmente
susceptible.

Articulo 359. Superposicion de protecciones

1. Las areas del territorio afectadas por dos o mas tipos de proteccion o afecciones, de
las establecidas en este Plan General, les seran de aplicacién las condiciones mas restrictivas.

2. Cuando en una misma parcela se haya incluida en mas de una categoria o tipo de pro-
teccion le sera de aplicacién a la totalidad de la misma, la categoria o proteccion en la que la
superficie sea predominante, siempre y cuando no se desvirtien los posibles valores objeto de
la proteccion.

Articulo 360. Parcelaciones rusticas

1. Se considera parcelacion rustica toda division o segregacion simultanea o sucesiva de
terrenos en dos o mas lotes que tenga una finalidad exclusivamente vinculada a la explotacion
agraria de la tierra.

2. No cabra autorizar ni podran ejecutarse parcelaciones rusticas por debajo de la unidad
minima de cultivo prevista en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza o de la esta-
blecida en estas Normas, ni la segregacion de fincas de superficie inferior al doble de tal dimen-
sién minima.

Articulo 361. Condiciones de las parcelas

1. Se considera ilegal toda parcelacién contraria a lo establecido en la Legislacién urbanis-
tica y en estas Normas, que pueda dar lugar a la constitucion de nucleo de poblacion o cuando se
segreguen parcelas de superficie inferior a la unidad minima de cultivo, que en el término muni-
cipal de Alagén es de cuatro mil (4.000) m? en el suelo de regadio o de veinticinco mil (25.000)
m? en suelo de secano, siendo dichas superficies las unidades minimas de cultivo previstas en
la Orden de 27 de mayo de 1958.

2. Conforme a lo dispuesto por la Ley 19/1995, de modernizacion de las explotaciones
agrarias, y prevenido por la disposicién adicional segunda de la Ley 5/1999, urbanistica de Aragon,
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en caso de promulgarse legislacion especifica que determine unidades minimas de cultivo dife-
rentes de las que establecen estas Normas, se consideraran dichas unidades como parcelas
minimas en suelo no urbanizable a efectos de segregaciones.

3. Se admitira la segregacion o division de fincas de dimensiones inferiores a los valores
minimos indicados en el apartado anterior en los siguientes supuestos:

a) Cuando la finca segregada o dividida que sea inferior a dicha dimensién se agrupe

0 agregue simultaneamente a otra finca colindante, de manera que quede acredita-
do que no existe riesgo de formacién de nucleo de poblacién ni, como consecuencia
de la actuacion conjunta, resulta ninguna finca inferior a la superficie minima corres-
pondiente segun la categoria de suelo de que se trate.

b) Cuando la segregacién o division se produce por causa de ejecucion del planeamien-
to, de ejecucién de infraestructuras publicas o de expropiacion forzosa, de conformi-
dad con lo dispuesto con la legislacién especifica.

c) Conforme al articulo 25.b) de la ley 19/1995, de modernizacion de las explotaciones
agrarias, en el supuesto excepcional de las estaciones de suministro de combustible
para automoviles la parcela minima se reduce a 2.000 metros cuadrados.

4. Las parcelas que no cuenten con acceso desde una via o camino reflejados como tales

en Catastro no se consideraran aptas para ser edificadas.

Las edificaciones que se autoricen en el suelo no urbanizable de acuerdo con estas nor-
mas se inscribiran en el Registro de la Propiedad como adscritas a las parcelas en que se situen,
que tendran la consideracion de indivisibles.

5. Para calcular la superficie de una parcela a los efectos previstos en los dos apartados
anteriores, solo podra considerarse aquella que constituya una extension continua incluida en la
misma unidad registral y esté integramente clasificada como suelo no urbanizable no afectado
por declaracién de utilidad publica implicita o explicita que pudiera motivar su expropiacién, sin
que puedan tenerse en cuenta las porciones de la finca con clasificacion diferente, las incluidas
en los sistemas generales, ni eventuales componentes de la unidad registral que, por efecto de
segregaciones anteriores, no mantengan la continuidad fisica.

6. Conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica, toda parcelacion rustica debera
obtener la previa declaracion municipal de inexigencia de la licencia de parcelaciéon, mediante la
que el Ayuntamiento verificara que efectivamente la division o segregacion reune las caracteris-
ticas que tipifican como rusticas las parcelaciones en el Suelo No Urbanizable, de acuerdo con
lo establecido en los apartados anteriores de este articulo.

Conforme a lo establecido en el articulo 371 de estas normas, se considerara que las par-
celaciones que no se atengan a dichas condiciones pueden dar lugar a la constitucion o amplia-
cion de un nucleo de poblacion, por lo que tendran la consideracién de urbanisticas.

7. La autorizacion de construcciones y actividades que requieran la presencia permanente
de personas, requerira la previa acreditacion de la disponibilidad de acceso rodado, de suminis-
tro de energia, de dotacién de agua potable, y de un sistema de saneamiento, depuracién y ver-
tido en condiciones sanitarias adecuadas, cuyo mantenimiento y conservacién sera obligacion
del titular o usuario.

8. Las obras de accesos desde carreteras y caminos habran de cumplir lo establecido en
la legislacion aplicable, para lo que seran necesarias las correspondientes autorizaciones de los
érganos competentes.

Articulo 362. Caminos rurales y cierre de fincas en el suelo no urbanizable

1. 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 comunicacién con dos o mas propieda-
des distintas, o bien cuando constituya la servidumbre de paso a terrenos o elementos de inte-
rés publico.

2. En toda solicitud de licencia o certificacion de su inexigencia para la parcelacion de
terrenos en el suelo no urbanizable, debera garantizarse que no se afecta desfavorablemente la
red de caminos rurales, asi como que todas las fincas resultantes cuentan con las debidas con-
diciones de acceso.

3. Salvo que en el plan general se establezca lo contrario, las vallas, tapias y demas ele-
mentos 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 separaran al
menos 8 metros del eje de la via y 3 metros del borde exterior de su calzada, salvo que en apli-
cacion de legislacion sectorial resulte exigible una distancia superior.

4. Queda excluida de las condiciones expresadas en el parrafo anterior la colocacion de
mojones destinados a delimitar los predios rusticos, siempre que no impidan el paso a ellos.

5. Las fincas rusticas podran cerrarse con elementos vegetales o, mediando la corres-
pondiente licencia de obra menor, con elementos artificiales, siempre que éstos no incluyan
pafos de fabrica, hormigén u otros materiales opacos por encima de 50 centimetros de altura,
medidos desde la rasante del terreno. Tendran, salvo autorizacion expresa por la especial naturaleza
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de la actividad, una altura maxima de dos metros y medio; y podran ser trasdosados con vege-
tacion para ocultamiento de vistas.

Los cerramientos artificiales deberan adaptarse a las soluciones tradicionales en su entor-
no, tanto en su dimensioén y su composicion, como en sus materiales y colores. En ningun caso
se admitira la utilizacién de materiales de derribo o heteréclitos (puertas, chapas, somieres...),
ni de celosias de hormigdn o ceramica.

6. Podra denegarse la licencia para el cerramiento de fincas rusticas cuando de las carac-
teristicas del cierre proyectado o de las que pudieran comprobarse sobre el terreno, y bien por
las condiciones intrinsecas de la actuacién propuesta o de su resultado conjunto con otras del
entorno, pudiera inferirse que dicho cierre promueve o consolida una parcelacién urbanistica ile-
gal, produciendo de hecho el fraccionamiento de una o mas fincas, o materializando su fraccio-
namiento civil cuando sea contrario a la normativa urbanistica.

CAPITULO Il. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS
EN SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 363. Clasificacion de los usos

Las normas particulares correspondientes a cada una de las categorias en que se estruc-
tura 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:

1. Usos productivos rusticos: Este concepto incluye la explotacion agricola, forestal, gana-
dera y, en general, los usos vinculados a la explotacion racional de los recursos naturales. Se
definen los siguientes subgrupos:

a) Uso de cultivo.

b) Uso de explotaciones agrarias.

c) Uso de explotaciones ganaderas.

d) Usos extractivos.

e) Usos forestales

f)  Uso de nucleo zoolégico

g) Uso de explotacién ganadera doméstica

2. Actuaciones de interés publico general. Este concepto incluye las intervenciones de
mejora ambiental de los espacios naturales y los usos vinculados a la ejecucion, entretenimiento
y servicio de las obras publicas. Se definen los siguientes subgrupos:

a) Actuaciones relacionadas con la proteccion y mejora del medio.

b) Actuaciones relacionadas con la implantacién y el entretenimiento de las obras publi-

cas.

c) Actuaciones vinculadas al servicio de los usuarios de las obras publicas.

3. Actuaciones especificas de interés publico. Este concepto incluye los usos de interés
publico que deban emplazarse en el medio rural y que se autoricen como tales mediante el pro-
cedimiento regulado en el articulo 31 de la ley 3/2009, urbanistica de Aragén. Segun su finalidad,
con caracter enunciativo y no limitativo, se distinguen los siguientes subgrupos:

a) Actividades industriales.

b) Actividades terciarias.

c) Actividades dotacionales y recreativas

d) Obras de renovacién de edificios rurales antiguos

4. Uso residencial: se definen los siguientes grupos:

a) Vivienda unifamiliar aislada.

b) Vivienda familiar asociada a un uso permitido agrario, de interés publico general.

Articulo 364. Usos productivos rusticos

Usos de cultivo (1.a)

1. Comprende los usos agrarios de caracter productivo, tales como cultivos agricolas de
regadio y secano, praderas y pastizales, plantaciones forestales, y otros analogos.

2. Este uso puede incluir la ejecucién de obras y mejoras agrarias, tales como nivelacion
o acondicionamiento de tierras, caminos interiores de las explotaciones agrarias, investigacion
y captacion de aguas subterraneas, construccion de acequias, regueras y azarbes al servicio de
la propia explotacion, instalacion de riegos, drenajes y saneamiento de tierras, plantaciones de
especies forestales o agricolas y otras labores propias de la agricultura.

Requeriran licencia urbanistica la roturacion de terrenos para aprovechamiento agricola y
la tala o descuaje de plantaciones arbéreas o arbustivas de caracter forestal, excepto los viveros
autorizados. La licencia se concedera de conformidad con lo establecido por el plan para cada
tipo de suelo.

Explotaciones agrarias (1.b)

1. El uso de explotacion agraria conllevara la ejecucion de las edificaciones e instalaciones
que integren la explotacion y estén afectos a ella, tales como cuadras, corrales, establos, vaque-
rias y granjas; almacenes para maquinaria agricola, materias primas o productos agricolas.
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También se consideran dependencias de la explotacién las edificaciones e instalaciones
para la transformacién o manipulacién de los productos de la propia explotacién, para ser utili-
zados en esta. Todas las edificaciones se ajustaran a las condiciones y limites que en cada caso
se establezcan.

3. Los usos y las obras de edificacion o instalacion, siempre que estén efectivamente vin-
culados a la explotacién agraria, deberan ser autorizados por el Ayuntamiento mediante licencia
urbanistica, de acuerdo con lo establecido en la legislacion urbanistica.

Con caracter previo al otorgamiento de la licencia, debera acreditarse la condicién de agri-
cultor profesional del titular, y determinarse de forma fehaciente los bienes y derechos afectos a
la explotacion agraria.

Se considerara agricultor profesional, tal y como establece Ley 19/1995, de 4 de julio, de
modernizacién de las explotaciones agrarias, la persona fisica que siendo titular de una explo-
tacion agraria, al menos el 50 % de su renta total la obtenga de actividades agrarias u otras
actividades complementarias, siempre y cuando la parte de renta procedente directamente de
la actividad agraria de su explotacién no sea inferior al 25 % de su renta total y el volumen de
empleo dedicado a actividades agrarias o complementarias sea igual o superior a la mitad de
una Unidad de Trabajo Agrario.

Las personas fisicas acreditaran su condicion de profesional justificando su afiliacion al régi-
men especial agrario o de auténomos de la Seguridad Social. Las personas juridicas lo haran
mediante copia autorizada de la escritura de constituciéon y de los estatutos, e informe favorable
del departamento de Agricultura, Ganaderia y Montes de la Diputacion General de Aragon. Alterna-
tivamente, las sociedades agrarias de transformacion (S.A.T.) podran acreditar la afiliacion al régi-
men especial agrario del numero de miembros exigidos al efecto por la normativa que las regule.

4. Los proyectos técnicos que se presenten para la obtencion de licencias urbanisticas
correspondientes a usos y obras vinculados a una explotacion agraria, deberan contener la des-
cripcion de la explotacion con referencia a su superficie, distribucion de edificaciones y activi-
dades, y demas datos necesarios, asi como la justificacion de que el uso u obra para el que se
solicita licencia, con sus dimensiones y caracteristicas, esta vinculado a la explotacion.

Si dicha justificacion no existe o se estima insuficiente, la solicitud de licencia podra trami-
tarse como actuacién especifica de interés publico, siempre que redna los requisitos necesarios.

5. Con independencia de lo anterior, todos los establecimientos agropecuarios deberan
observar las normas sobre emplazamiento y condiciones higiénico-sanitarias dictadas por el
érgano de la Administracion que ostente la competencia para ello.

Explotaciones ganaderas (1.c)

1. Las actividades ganaderas, cuando formen parte del uso de explotaciones agrarias jun-
to con otras actividades, o cuando constituyan uso independiente de la tierra, tendran la consi-
deracion de uso permitido dentro de las condiciones derivadas de las disposiciones aplicables
y de estas normas.

6. Las explotaciones ganaderas se regiran por lo dispuesto 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, y por las disposiciones que posteriormente puedan
modificarlas, ampliarlas o sustituirlas.

7. Los usos de explotaciones ganaderas y las edificaciones afectas a ellos estan sujetos
a licencia urbanistica. En el supuesto de que requieran licencia de actividad clasificada o de
apertura, ademas de la urbanistica, seran objeto de una sola resolucién por el Ayuntamiento, sin
perjuicio de la formacion y tramitacion simultanea de piezas separadas para cada intervencién
administrativa.

La propuesta de resolucion de la solicitud de licencia de actividad clasificada o de apertura
tendra prioridad sobre la correspondiente a la licencia urbanistica. Si procediera denegar la pri-
mera, asi se notificara al interesado, haciéndose innecesario resolver sobre la segunda.

Cuando, por el contrario, procediera otorgar la licencia de actividad clasificada o de apertu-
ra, el érgano municipal competente pasara a resolver sobre la licencia urbanistica, notificandose
al interesado lo que proceda en forma unitaria.

Usos extractivos (1.d)

Los usos extractivos tienen la consideracion de compatibles en el suelo no urbanizable,
con las condiciones establecidas en estas normas para cada tipo de suelo. Se incluyen en este
concepto las actividades extractivas del sector primario (gravas, yesos o piedras para la cons-
truccion, aridos, u otros materiales naturales), ya sean temporales o permanentes.

Su autorizacion estara sujeta, segun el tipo de suelo en que se sitien, a planes de orde-
nacion de los recursos naturales o a procedimientos especificos de evaluacion de los impactos
ambientales de las respectivas actividades y planes de restauracion, que podran referirse a cada
implantacién en concreto o a areas extractivas en las que puedan autorizarse varias explotaciones.

Usos forestales (1.e)

Son las actividades referentes a la explotacién de los recursos forestales tales como talas,
recogida de lefia, limpieza y desbroce, usos cinegéticos, piscicolas, recogida de setas, etc.
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Uso de nucleo zooldgico (1.f)
1. Tienen la consideracion de nicleos zooldgicos tal y como establece el Decreto 181/2009,

de 20 de octubre, del Gobierno de Aragon, por el que se regulan los nucleos zooldgicos en la
Comunidad Auténoma de Aragoén., los siguientes (listado no taxativo):

» Agrupaciones zooldgicas de animales de fauna silvestre en cautividad: zoo safaris, par-
ques y jardines zooldgicos, reservas zoologicas, aviarios, delfinarios, acuarios, colec-
ciones o agrupaciones zooldgicas privadas y otros establecimientos afines.

» Centros de recuperacion de fauna silvestre.

» Circos, exposiciones, certdmenes y otras instalaciones donde se celebren actuaciones
ludicas, de exhibicion o educativas con los animales.

» Establecimientos dedicados al mantenimiento temporal de los animales:

—Centros y tiendas de cria, importacion o venta de animales, ya sea directamente al
publico o a otros establecimientos.

—Residencias, guarderias, centros de recogida de animales y perreras, ya sean de titu-
laridad publica o privada.

—Centros de adiestramiento de animales y otros establecimientos afines.

+ Clinicas y centros veterinarios e instalaciones de similares caracteristicas.

« Centros de ensefianza o granjas-escuela que cuenten con instalaciones para animales
no destinados a la experimentacion u otros fines cientificos.

» Establecimientos que alberguen animales con fines recreativos, ludicos o deportivos:
canédromos, perreras deportivas, establecimientos ecuestres, cuadras deportivas,
cuadras de alquiler y otros establecimientos afines.

» Los establecimientos o instalaciones que alberguen animales de cualquier especie que,
por su numero o naturaleza, representen un riesgo respecto a la proteccion y bienestar
de los mismos o de tipo sanitario o medioambiental a terceros y sea considerada por el
departamento competen-te en materia de agricultura y ganaderia como una coleccién
0 agrupacion zoologica.

» Las instalaciones para la venta de crias de animales domésticos cuando se produzca
de forma periédica y frecuente por parte de particulares.

Uso de explotacion ganadera doméstica (1.9)

De acuerdo con el Decreto 94/2009, de 26 de mayo, del Gobierno de Aragon, por el que se

aprueba la revision de las Directrices sectoriales sobre actividades e instalaciones ganaderas, se
entienden por explotaciones domésticas las instalaciones pecuarias cuya capacidad no supere
las 2 cabezas de ganado vacuno, 3 équidos o cerdos de cebo, 8 cabezas de ovino o caprino, 5
conejas madres, 30 aves 0 2 U.G.M. para el resto de especies o si conviven mas de una especie.

Articulo 365. Actuaciones de interés publico general

Comprenden las modalidades siguientes:
1. Actuaciones relacionadas con la proteccion y mejora del medio (2.a). A titulo enunciativo

y no limitativo, se indican las siguientes:

(2.b).

—2.a.a) Instalaciones para aforo de caudales en cauces publicos y de control de la cali-
dad de las aguas.

—2.a.b) Estaciones de medicion o control de calidad del medio.

—2.a.c) Instalaciones necesarias para la adecuada utilizacién de los recursos naturales

—2.a.d) Obras publicas que tengan por objeto el acceso y utilizacién de los espacios
naturales.

—2.a.e) Instalaciones de prevencion de incendios forestales y otros siniestros.

—2.a.f) Obras e infraestructuras publicas que se ejecuten en el medio rural, tales como las
de encauzamiento y proteccion de margenes en cauces publicos, acequias y caminos
generales, abastecimiento de agua, electrificacion.

—2.a.9) Infraestructuras, construcciones e instalaciones que tengan por objeto la protec-
cion del ecosistema.

2. Actuaciones relacionadas con la implantacién y entretenimiento de las obras publicas

Realizadas por la Administracién o través de concesionarios:

a) Construcciones e instalaciones provisionales funcionalmente vinculadas a la ejecu-
cién de una obra publica, mientras dure aquélla.

b) Infraestructuras, construcciones e instalaciones permanentes cuya finalidad sea la

conservacion, explotacion, funcionamiento, mantenimiento y vigilancia de la obra o
infraestructura publica a la que se hallan vinculadas, o el control de las actividades
que se desarrollan sobre ella o sobre el medio fisico que la sustenta.
A titulo enunciativo y no limitativo, se sefialan las instalaciones para el control del tra-
fico, las estaciones de pesado, las de transporte y distribucion de energia, de los ser-
vicios de abastecimiento y saneamiento publico, y las infraestructuras de produccién
energética hidroeléctricas o edlicas.

3. Actuaciones vinculadas al servicio de los usuarios de las obras publicas (2.c), tales

como los talleres de reparacion ligados a las carreteras, asi como puestos de socorro y primeros
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auxilios, las estaciones de servicio y gasolineras, y los usos hoteleros ligados a las carreteras,
admitiendo en ellos la venta de artesania, productos tipicos y de alimentacion.

Articulo 366. Actuaciones especificas de interés publico

1. A través del procedimiento regulado en el articulo 31 de la LUA-09, podran permitirse
construcciones e instalaciones que quepa considerar de utilidad publica o interés social y hayan
de emplazarse en el medio rural.

2. Se consideran susceptibles de alcanzar esta condicion, por concurrir en ellos razones
para su emplazamiento en suelo no urbanizable, los usos comprendidos en la relacion conteni-
da en el apartado siguiente, sin perjuicio de la valoracién de su interés publico en cada proce-
dimiento de autorizacion por el érgano competente; dicha relacion tiene caracter enunciativo y
no limitativo.

Aun cuando en principio se les supone usos compatibles con esta categoria de suelo, su
compatibilidad con el medio debera establecerse de forma individualizada, con las medidas de
proteccién o correccion precisas, mediante procedimientos de evaluacion ambiental.

3.a) Actividades industriales

Comprende las industrias y almacenes relacionados con la manipulaciéon de produc-
tos agropecuarios y forestales, industrias y almacenes no permitidos en suelos urba-
nos o urbanizables, e industrias relacionadas con actividades extractivas vinculadas
al lugar de explotacion.

3.b) Actividades terciarias

Comprende los usos de servicios privados cuya finalidad es la prestacién de servicios
al publico relacionados con la restauracion y el alojamiento temporal de las personas
como hoteles, bares y restaurantes, viviendas de turismo rural, etc.

3.c) Actividades dotacionales y recreativas

Comprende los usos de equipamiento administrativo, docente, sanitario, asistencial,
socio-cultural, religioso, recreativo (camping, colonias y areas de acampada, centros
e instalaciones de interpretacién de la naturaleza, nucleos zooldgicos e instalaciones
asimilables), deportivo, aparcamiento, servicios funerarios e infraestructuras que jus-
tificadamente deban emplazarse en suelo no urbanizable.

3.d) Obras de renovacion de edificios rurales antiguos

Comprende la renovacion de construcciones en aldeas, barrios o pueblos deshabita-
dos, asi como de bordas, torres u otros edificios rurales antiguos.

Articulo 367. Uso de vivienda familiar

Vivienda unifamiliar aislada (4.a)

1. Al amparo de lo dispuesto en el articulo 30.2 de la LUA-09, el Ayuntamiento podra otor-
gar licencias de obras para la construccion de edificios aislados destinados a vivienda unifamiliar
en lugares en los que no exista posibilidad de formaciéon de un nucleo de poblacién, segun lo
previsto en el articulo 372 de estas Normas.

2. La parcela tendra la dimension minima indicada en el articulo 371, letra a) apartado 4°
del de estas normas, debiendo quedar su superficie integramente adscrita a la vivienda, sin que
pueda formar parte de parcelas destinadas a otros usos autorizados ni contener mas edificacion
que la permitida en estas normas para esta modalidad de vivienda. Los terrenos deberan tener
configuracién regular y adecuada a su finalidad. La parte no edificada podré destinarse a usos
agrarios o en su defecto, a la plantacion de arbolado.

Vivienda asociada a un uso permitido agrario o de interés publico general (4.b)

1. Se permite la construccion de viviendas asociadas a los usos permitidos por el plan,
requiriéndose la vinculacion funcional al uso y fisica a los suelos en que el uso se desarrolla. Sélo
podran autorizarse cuando las caracteristicas de la actividad requieran la presencia permanente
de personas y, en consecuencia, se justifique la necesidad de implantar un uso residencial anejo.

3. La vivienda familiar vinculada a una explotacién agraria se permite en la proporcién de
una por cada explotacion de tamafo igual a la parcela minima edificable segun la clase de suelo,
requiriéndose la justificacion de la condicién de agricultor profesional y la vinculacién de la vivien-
da a la explotacion, en las mismas condiciones previstas para el uso de explotaciones agrarias.

4. Las viviendas familiares vinculadas a los usos de ejecucién, entretenimiento y servicio
de las obras publicas, se estableceran justificadamente en cada caso. En los usos del grupo 2c
se permite una vivienda por cada taller, estacion de servicio o bar-restaurante.

5. Cuando se conceda licencia para vivienda familiar vinculada a alguno de los usos auto-
rizados en las presentes normas, se hara constar expresamente esta circunstancia como condi-
cion de la licencia, con acceso al Registro de la Propiedad. La modificacion de dicho uso vincu-
lado requerira en todo caso el otorgamiento de una nueva licencia, que sé6lo podra concederse
previa comprobacion de que la nueva actividad se vincula a otro uso autorizado de conformidad
a lo establecido en las presentes normas. La transmisién de la titularidad requerira autorizacion
municipal cuando se produzca un cambio en el uso que justificd en su momento la vinculacién
de la vivienda.
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CAPITULO Ill. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION
EN SUELO NO URBANIZABLE

Seccion 1. Condiciones particulares de la edificacion

Articulo 368. Edificaciones vinculadas a usos rusticos

Edificaciones vinculadas a uso de cultivo (1.a):
1. Caseta de aperos: Son recintos cubiertos que sirven para almacenamiento de los utiles
propios de la actividad agropecuaria. Cumpliran las siguientes condiciones:

a)

b)

c)
d)

e)

En toda parcela que cumpla las dimensiones minimas establecidas en el punto 1 del
articulo 361 de estas Normas, cuyo propietario acredite que esta destinada al cultivo
y la explotaciéon agraria, se admite la construcciéon de una caseta de aperos.

Se separaran un minimo de diez (10) metros al borde de los caminos y cinco (5)
metros a cualquier otro lindero.

La superficie construida no superara los quince (15) metros cuadrados.

La altura de cornisa sera inferior a trescientos (300) centimetros y la altura de corona-
cion a cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

La construccion se hara con muros de fabrica revocada y pintada, y cubierta con teja,
podra contar con instalaciones, siempre y cuando los gastos que se deriven de la dis-
posicién de servicios corra a cargo de los propietarios de la caseta; no dispondra de
tabiqueria interior y Unicamente se podra abrir en ella un hueco con una superficie no
superior a un (1) metro cuadrado, ademas del correspondiente a la puerta de acceso.

Edificaciones vinculadas a uso de explotaciones agrarias (1.b):
1. AlImacén agricola: Son edificios destinados a la guarda o almacenaje de productos agri-
colas o de los articulos vinculados a la explotacion. Cumpliran las condiciones:

a)
c)
d)

e)

f)

La parcela minima para los almacenes agricolas se establece en diez mil (10.000)
metros cuadrados en secano y en cuatro mil (4.000) metros cuadrados en regadio.
La ocupacién de la parcela no sera superior al veinte (20) por ciento de su superficie
y la edificabilidad no superara 0,2 m?/ m2.

La altura de cornisa no sera superior a siete (7) metros, ni la altura de coronacion a
nueve (9) metros.

La edificacion debera fraccionarse de manera que no se den edificios con tamafio
superior a veinte (20) metros de longitud de fachada o a quince (15) metros de anchu-
ra.

Se guardara un retranqueo al borde de caminos no inferior a diez (10) metros, y un
retranqueo a cualquier otro lindero no menor de cinco (5) metros.

2. Invernaderos y viveros: son recintos cubiertos, de cerramiento transparente para el cul-
tivo de productos agricolas.

a)
b)
c)
d)
e)

f)

La parcela minima se establece en cuatro mil (4.000) metros cuadrados de superficie.
No se permite actividad ajena al cultivo salvo la comercializacion de los productos
que alli se produzcan. En este caso la superficie de venta no excedera del 10% de la
superficie construida.

Se guardara un retranqueo al borde de caminos no inferior a diez (10) metros, y un
retranqueo a cualquier otro lindero no menor de cinco (5) metros.

Los materiales de cerramiento tanto paramentos verticales como la cubierta seran
totalmente transparentes.

La ocupacién de la parcela podra alcanzar el 70% y una altura maxima de cornisa de
una planta y cinco (5) metros.

Cuando concurran circunstancias especiales el Ayuntamiento podra exigir un analisis
del impacto visual o de otro tipo al que quedara supeditada la autorizacion de la ins-
talacion.

Edificaciones vinculadas a uso de explotaciones ganaderas (1.c):

Las construcciones destinadas a establos, residencia o criaderos de animales, cumpliran
las condiciones establecidas en la Orden de 8 Abril de 1.987 de los Departamentos de Urba-
nismo, Obras Publicas y Transportes; Agricultura, Ganaderia y Montes, y Sanidad y Bienestar
Social y Trabajo, de la D.G.A.; asi como el Decreto 94/2009, de 26 de mayo del Gobierno de
Aragon, por el que se aprueba la revision de las Directrices sectoriales sobre actividades e Ins-
talaciones Ganaderas.

Ademas adoptaran las siguientes medidas:

a)

b)

No se permitiran edificaciones de este tipo a menos de 1.000 m. del nucleo de urbano
mas cercano, salvo justificacién expresa de que la ubicacion del edificio respecto de los
vientos dominantes impedira la llegada de olores al nucleo urbano.

La parcela minima para las edificaciones vinculadas a las explotaciones ganaderas
sera de diez mil (10.000) metros cuadrados en secano y cuatro mil (4.000) en zona de
regadio.
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c) Las construcciones vinculadas a explotaciones ganaderas podran ocupar hasta un 20%
de la superficie de la parcela en zona de secano y hasta un 10% de la superficie de la
parcela en regadio, con una altura maxima de cornisa para naves, criaderos e instala-
ciones agricolas de siete metros en el punto mas alto.

d) La edificabilidad maxima sera de 0,20 m?/m?2.

e) La altura de cornisa no sera superior a siete (7) metros, ni la altura de coronacién a
nueve (9) metros.

f)  Se guardara un retranqueo a borde de caminos no inferior a diez (10) metros, y un
retranqueo a cualquier otro lindero no menor de cinco (5) metros.

Edificaciones vinculadas a usos extractivos (1.d):

La superficie minima para la edificacion destinada a las actividades extractivas sera la
indispensable para las obras relacionadas con la extraccién y explotacion de recursos y la pri-
mera transformacion de las materias extraidas.

Edificaciones vinculadas a nucleos zooldgicos (1.f)

Las construcciones destinadas a nucleos zooldgicos cumpliran las condiciones estableci-
das en el Decreto 181/2009, de 20 de octubre, del Gobierno de Aragon, por el que se regulan
los nucleos zoolégicos en la Comunidad Auténoma de Aragon., la Ley 11/2003, de 19 de marzo,
de proteccion animal en la Comunidad Auténoma de Aragén y resto de normativa que sea de
aplicacion.

Sin perjuicio de la necesidad de obtener de otros érganos administrativos y Administra-
ciones Publicas las autorizaciones que procedan para poder ejercer su actividad, los centros o
establecimientos considerados como nucleos zoolégicos deberan estar autorizados por el depar-
tamento competente en materia de agricultura y ganaderia e inscritos en el Registro de nucleos
zooldgicos de Aragon.

Se autorizara la construccion de edificaciones estrictamente relacionadas con estos usos
en los términos previstos en su normativa especifica, cumpliendo las condiciones generales de
la edificacion sin que en ningun caso puedan superar la superficie total de 1.000 m2.

2. La parcela minima sobre la que se realice la edificacion tendra una superficie igual o
superior a 5.000 m?, permitiéndose una ocupacién maxima del 10 %, sin que en ningun caso pue-
dan superar la superficie total edificada de 1.000 m?, citada en el anterior apartado.

3. La separacion a linderos sera igual o superior a 10 metros.

4. Las condiciones de vertido y tratamiento de residuos se ajustaran a lo establecido en la
normativa vigente.

Edificaciones vinculadas a explotaciones domésticas (1.9)

Las construcciones destinadas a explotaciones domésticas cumpliran las condiciones
establecidas en el Decreto 94/2009, de 26 de mayo, del Gobierno de Aragén, por el que se
aprueba la revision de las Directrices sectoriales sobre actividades e instalaciones ganaderas, y
resto de normativa que sea de aplicacion.

Las condiciones de edificacion son las siguientes:

a) La superficie construida de las construcciones no podra exceder de 25 m2. El volumen

construido sera simple, prismatico, de planta rectangular, sin artificio geométrico.

b) La ocupacién maxima de la parcela no podra exceder del 20% de la misma.

c) Unicamente se permitira una construccién por parcela.

d) El nimero maximo de plantas permitido sobre rasante es de una Unica planta.

e) La altura maxima de fachada sera de 3,50 metros y la altura maxima de cumbrera sera

de 4,00 metros.

Articulo 369. Edificaciones vinculadas a usos vinculados a las infraestructuras y
las obras publicas

Edificaciones vinculadas al servicio de los usuarios de las obras publicas. (2.c)

1. Comprende los edificios propios de los servicios al automovil, (gasolineras con sus
talleres, garajes, etc.) asi como los destinados al usuario de aquél (bares, restaurantes, hoteles,
etc.), localizados siempre en suelo no urbanizable junto a las carreteras u otros viales asfaltados.

2. Cumpliran las siguientes condiciones:

a) Eltamafo minimo de la parcela sera de diez mil (10.000) metros cuadrados para usos
de bares y restaurantes, talleres y estaciones de servicio.

b) La edificacion guardara una distancia a las carreteras no inferior a la establecida por
la reglamentacion especifica (Ley 8/1998, de 17 de diciembre, de Carreteras de la
Comunidad Auténoma de Aragon y la Ley 25/1988, de 29 de julio de Carreteras), y a
los restantes un minimo de cinco (5) metros.

c) Laocupacién maxima sera del veinte (20%) de la superficie de la parcela, y la edifica-
bilidad sera como maximo de dos metros por cada diez metros cuadrados de parcela
(0,2 m?/m2).

d) La altura de cornisa no sera superior a siete (7) metros, ni la altura de coronacién a
nueve (9) metros.
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3. Se deberan resolver las necesidades de aparcamiento de vehiculos en la propia finca,
estableciendo las sefializaciones necesarias que exija la seguridad del trafico.

4. La adecuacion a la normativa sectorial correspondiente se acreditara mediante informe
favorable de la administracion gestora, con caracter previo a la peticiéon de licencia.

Articulo 370. Edificaciones vinculadas a usos de Interés Publico

Edificaciones vinculadas a usos industriales (3.a):

1. Allos efectos de su regulacion diferencial, se distinguen tres categorias de las industrias
que pueden establecerse en suelo no urbanizable.

a) Las relacionadas con la manipulacion de productos agropecuarios y forestales

b) Industrias y almacenes no permitidos en los suelos urbanos o urbanizables

c) Industrias relacionadas con actividades extractivas vinculadas al lugar de la explotacion.

2. No se podra levantar ninguna construccion en parcela de dimensiéon menor a diez mil
(10.000) metros cuadrados.

3. Se separaran cien (100) metros de cualquier otra construccion en la que se produzcan
presencia habitual de personas o concentraciones temporales, y en todo caso veinte (20) metros
de los linderos de la finca.

4. La edificacion no podra superar un (1) metro cuadrado de techo por cada diez (10)
metros cuadrados de parcela (0,1 m?/m?2).

5. La ocupacion de la parcela serd, como maximo, el diez por ciento (10%) de la superficie
de la parcela.

6. La altura de cornisa de la edificacién no podra exceder de una (1) planta ni de siete (7)
metros de altura de cornisa. La altura maxima podra superarse por aquellos elementos impres-
cindibles para el proceso técnico de produccion, justificando que tal elevacion constituye un
impacto aceptable.

7. Las edificaciones se construiran en todo su perimetro con materiales analogos y apro-
piados al caracter y destino de las mismas.

8. Para implantar una edificacién de este uso se podra exigir que el proyecto vaya acompa-
fado de una evaluacion de su impacto ambiental y visual. A la vista del mismo, el Ayuntamiento
podra modificar alguna de las condiciones anteriores cuando los especiales requerimientos de la
edificacion o su emplazamiento lo hagan oportuno, exigir un ocultamiento a base de doble hilera
perimetral de arboles, o bien otras garantias de accesibilidad para vehiculos en situaciones de
emergencia, si asi lo aconseja la naturaleza de la actividad a implantar.

Edificacion vinculada a usos terciarios (3.b):

1. Cumplira las siguientes condiciones:

a) La parcela minima tendra una superficie de diez mil (10.000) metros cuadrados.

b) Las edificaciones se separaran diez (10) metros del borde de caminos y cinco (5)

metros de todos los linderos de la finca.

c) La ocupacién maxima sera del veinte (20) por ciento de la superficie de la finca y la

edificabilidad no sera superior a dos metros cuadrados de techo de por cada diez
metro cuadrado de parcela (0,2 m? / m?).

d) Las condiciones de altura maxima, tamafo de las edificaciones y dimensiones de vue-

los, etc. seran las necesarias funcionalmente.
Edificacion vinculada a usos dotacionales y recreativos (3.c.)
1. Cumplira las siguientes condiciones:
—La parcela minima tendra una superficie de cuatro mil (4.000) metros cuadrados.
—Las edificaciones se separaran diez (10) metros de todos los linderos de la finca.
—La ocupacion maxima sera del diez (10) por ciento de la superficie de la finca y la edi-
ficabilidad no sera superior a dos metros por cada diez metros cuadrados de parcela
(0,2 m2/ m2).

—La altura de cornisa de la edificacion sera como maximo de dos plantas (B+1), con una
altura de cornisa maxima de siete (7) metros y una altura de coronacién de diez metros
y medio (10,50) metros.

9. El Ayuntamiento podra eximir del cumplimiento de todas o alguna de las condiciones
anteriores cuando por los especiales requerimientos de la edificacién o su emplazamiento lo
considere oportuno.

10. Se incluyen entre los usos recreativos el de acampada y camping. Estos usos atende-
ran a lo dispuesto en el Decreto 79/1990, de 8 de Mayo, de la Diputacién General de Aragon y
deberan cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) La autorizacion de campamentos de turismo o areas de acampada, incluso provisio-

nales, situada a menos de 100 metros de un acceso por viario de este Plan General.
Debera garantizarse la disponibilidad de las infraestructuras y servicios precisos para
su funcionamiento.

b) No se autorizaran los emplazamientos situados en zonas expresamente excluidas por

estas Normas, ni en zonas insalubres, inundables o sometidas a cualquier situacion
peligrosa, como hallarse en la proximidad de industrias calificadas.
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c) Se deberan mantener las distancias de seguridad y salvaguarda respecto a los
siguientes elementos: 50 metros a lineas de tensién superior a 20 KV; 500 metros a
depdsitos de residuos o depuradoras de vertidos; 100 metros a la autovia, carreteras
nacionales o autonémicas y ferrocarril; 150 metros a captaciones de agua para con-
sumo humano; 500 metros de bienes de interés cultural incoados o catalogados, yaci-
mientos arqueoldgicos y similares.

d) El perimetro del area se rodeara con vallado trasdosado con doble fila de arbolado. En
el interior del camping no se permitira una superficie construida permanente superior
a 0,170 m?*/m?, con una altura maxima de 5 metros en una planta.

e) El disefo interior del area de acampada reunira las zonas para tiendas, caravanas y
bungaloes al menos a 20 metros del cerramiento perimetral.

f)  No se permitira la instalacién permanente de tiendas y caravanas, asi como la venta
o arrendamiento de parcelas, ni cualquier otra prestacion de servicios que den lugar
a la conceptuacion del establecimiento como parcelacion urbanistica ilegal.

g) Las prescripciones citadas se superponen a las exigidas por la reglamentacion secto-
rial vigente que sea aplicable

Edificacion vinculada a obras de renovacion de edificios rurales antiguos (3.d)

1. Cumplira las siguientes condiciones:

—Se deberan mantener las caracteristicas tipoldgicas externas tradicionales propias de
tales construcciones.

—Se podra producir un cambio de uso del edificio, asi como la division del mismo en
varias viviendas cuando su tamafio lo permita. En este caso se permitira, cuando jus-
tificadamente se acredite por exigencias funcionales, la ampliacion del edificio hasta
un maximo de un 20% de la superficie construida existente, con un limite de 300 m? de
superficie construida total de la edificacion.

—La altura maxima permitida sera la existente. En caso de realizarse una ampliacion,
la altura de la edificacion serda como maximo de dos plantas (B+1), con una altura de
cornisa maxima de siete (7) metros y una altura de coronacion de diez metros y medio
(10,50) metros.

—No se establece parcela minima. La adscripcién de la edificacion a la parcela se inscri-
bira en el Registro de la Propiedad, a los efectos de impedir la divisién o segregacion
posterior de la misma.

Articulo 371. Edificaciones vinculadas a uso residencial

Vivienda unifamiliar aislada (4.a):

1. Solo se permite la construccion de viviendas unifamiliares en las condiciones estableci-
das en estas Normas y cuando no se forme nucleo de poblacion.

2. Se considera que no existe riesgo de formacién de nucleo de poblaciéon cuando se vin-
cule al uso residencial, una superficie de terreno en las condiciones que para esa categoria se
establece en las Normas.

3. Sobre cada parcela so6lo podra edificarse una vivienda unifamiliar que debera quedar
adscrita en el Registro de la Propiedad.

4. Cumpliran las siguientes condiciones particulares:

a) La edificacion se separara un minimo de diez (10) metros de los linderos con los cami-

nos y fincas colindantes.

b) La superficie construida de la vivienda no podra superar los trescientos (300) metros
cuadrados, sin considerar la superficie de otras edificaciones directamente relaciona-
das con la explotacién agropecuaria u otro uso admitido.

c) La altura maxima de la vivienda sera de dos plantas (B+1), con una altura maxima de cor-
nisa de siete (7) metros y una altura de coronacion de diez metros y medio (10,50) metros.

d) La parcela minima para vivienda unifamiliar aislada tendra una superficie de diez mil
(10.000) metros cuadrados.

Vivienda asociada a un uso permitido agrario o de interés publico general (4.b):

En este caso se requerira la vinculacién al uso y a la parcela. En las explotaciones agrarias
se admitira una vivienda por cada unidad de parcela minima edificable segun el tipo de suelo.
En las actividades relacionadas con las infraestructuras de cualquier tipo se debera justificar la
necesidad de una vivienda, que el Ayuntamiento podra autorizar en cada caso. En los usos de
estacion de servicio o bar-restaurante vinculado con la carretera se admitira una vivienda.

Seccion 2. Condiciones de ordenacion de la edificacion

Articulo 372. Nucleo de poblacion

1. Se entiende por nucleo de poblacién la agrupacion de edificaciones residenciales en un
entorno proximo que hace posible la necesidad o conveniencia de contar con servicios comunes
de abastecimiento de aguas, evacuacion de depuracion de aguas, o distribucion de energia en
baja tension.
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2. Se consideran circunstancias objetivas que pueden indicar la posibilidad de formacion
de un nucleo de poblacién, y que deberan valorarse conjuntamente con cualesquiera otras que
considere relevantes, las siguientes:

—Existencia de cualquier parcelacion de terrenos, en funcién de sus caracteristicas o de

su proximidad temporal a la solicitud en tramitacion.

—Existencia de infraestructuras o servicios en sus inmediaciones tales como agua potable
para el abastecimiento, ya sea mediante cualquier tipo de captacién o mediante cone-
xién a la red municipal o acequias, red de alcantarillado o cualquier sistema de depura-
cion de aguas residuales, red eléctrica de baja tensién o acceso rodado.

—Ejecucién de nuevas infraestructuras o servicios cuya finalidad no coincida con los
requerimientos del uso y explotaciéon permitidos en suelo no urbanizable.

—Localizaciéon en zonas de interés panoramico, paisajistico o en el entorno de zonas
naturales con algun régimen de proteccion.

—Existencia en sus inmediaciones de equipamientos o usos hoteleros o turisticos.

—Existencia en suelo no urbanizable de viviendas aisladas, en un nimero igual o0 mayor de
tres, dentro de un circulo con centro en una de ellas y de radio ciento cincuenta metros.

—Existencia en suelo no urbanizable de viviendas aisladas, en un nimero igual o mayor de
tres, dentro de un circulo con centro en una de ellas y de radio ciento cincuenta metros.

—EXxistencia de residencia, de hecho o de derecho, de tres o mas familias con servicios
comunes de abastecimiento de aguas, evacuacion de agua o distribucién de energia
eléctrica en baja tension.

Articulo 373. Edificaciones aisladas en uso

1. Las edificaciones aisladas actualmente en uso y que no formen nucleo de poblacién, de
acuerdo con las condiciones establecidas en el articulo 372, podran mantener dicho uso llevando
a cabo obras de mantenimiento y conservacion.

2. Las edificaciones en uso que formen nucleo de poblacién sélo podran mantener dicho
uso cuando por el tiempo transcurrido no se puedan ejercitar medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica.

CAPITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS CATEGORIAS
DE SUELO NO URBANIZABLE

Seccion 1. Condiciones generales de proteccion

Articulo 374. Proteccion del paisaje y de la vegetacion

1. La publicidad mediante reclamos visuales, rotulos o carteleras debera ser autorizada, pro-
hibiéndose expresamente en el suelo no urbanizable especial de proteccion del ecosistema natural.

No son considerados como publicidad, a estos efectos, los carteles y rotulos toponimicos
e informativos, cuyos materiales y situacion deberan atenerse, no obstante, a las caracteristicas
del medio en que se situen.

2. Salvo justificacion de enfermedad o dafios irreversibles, se prohibe la corta de arboles
caracteristicos de un determinado término o paraje, y de ejemplares que tengan una marcada
significacién historica o cultural, o que por su porte o rareza merezcan ser protegidos. Cualquier
intervencion sobre estos ejemplares quedara sujeta a control del servicio municipal competente.

Articulo 375. Proteccion de cauces publicos

1. En la zona de policia de cauces corresponde al Organismo de Cuenca autorizar, con
caracter previo a la concesion de la licencia municipal, cualquier tipo de construccion, extraccio-
nes de aridos y establecimientos de plantaciones u obstaculos.

2. Cualquier captacion de aguas superficiales o subterraneas, o vertidos al acuifero, asi
como cualquier afeccion a la vegetacion natural existente en los margenes de cauces o embalses,
o cualquier extraccion de aridos o materiales de los cauces o sus margenes, necesitara previa
autorizacion del Organismo de Cuenca, sin perjuicio de la necesidad ulterior de licencia municipal.

3. La realizacion de obras, instalaciones o actividades en los cauces, riberas o margenes
se sometera a los tramites y requisitos especificados en Real Decreto 638/2016, de 9 de diciem-
bre, por el que se modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico aprobado por el Real
Decreto 849/1986, de 11 de abril, el Reglamento de Planificacién Hidroldgica, aprobado por el
Real Decreto 907/2007, de 6 de julio, y otros reglamentos en materia de gestién de riesgos de
inundacion, caudales ecoldgicos, reservas hidrologicas y vertidos de aguas residuales (BOE
ndm. 314 de 29 de diciembre de 2016), asi como los Reglamentos que lo desarrollan y la norma-
tiva que lo complemente o sustituya.

4. La autorizacion del organismo de cuenca no exime ni presupone las necesarias autori-
zaciones municipales, que se otorgaran en funcién de lo dispuesto en estas Normas Urbanisticas
y del resto de las normas que las vinculen.

5. El peticionario de una licencia para un uso que esté comprendido en la zona de policia,
debera aportar la autorizacion previa del organismo de cuenca, sin cuyo requisito no se dara
tramite a su solicitud.
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Articulo 376. Proteccion de las Vias Pecuarias

1. Es de aplicacién la Ley 10/2005, de Vias Pecuarias de Aragon. Se entiende por vias
pecuarias o cabafieras las rutas o itinerarios por donde discurre o ha venido discurriendo tra-
dicionalmente el transito ganadero. Es de aplicacién también el articulo 81 “Proteccion de vias
pecuarias y caminos naturales” de las Normas Subsidiarias y Complementarias de la provincia
de Zaragoza, que establece que las edificaciones o construcciones que se pretendan ejecutar, a
lo largo de estas, sobre terrenos colindantes con ellas, no podran situarse a distancias menores
de ocho metros.

Las vias pecuarias son bienes de dominio publico, atribuido por la Ley a las Comunidades
Auténomas y, consecuentemente, resultan inalienables, imprescriptibles e inembargables.

2. Las vias pecuarias son las siguientes:

» Z-00295 Vereda de Cabafas de Ebro

* Z-00503 Colada de la Codera

+ Z-00561 Colada de Torremata

» Descansadero de Peribafiez

3. Son compatibles con la actividad pecuaria los usos tradicionales que, siendo de caracter
agricola, ganadero o forestal y no teniendo la naturaleza juridica de ocupacion, puedan ejercitar-
se en armonia con el transito ganadero, y siempre sin deterioro de la via pecuaria.

Se consideran usos complementarios de las vias pecuarias el paseo, la practica del sende-
rismo, la marcha a caballo, el cicloturismo y otras formas de utilizaciéon o desplazamiento depor-
tivo, siempre que respeten la prioridad del transito ganadero y no se realicen sobre vehiculos
motorizados.

4. Se consideran usos prohibidos en las vias pecuarias las siguientes actividades:

. Las roturaciones para la puesta en cultivo.

» La publicidad, con la unica excepcion de los paneles de informacion, orientacion y
sefializaciéon que establezca la Administracion.

» EIl desplazamiento deportivo o competitivo en vehiculo todoterreno, motocicletas y
cualesquiera otros vehiculos motorizados, fuera de los casos previstos en los articu-
los 35y 38 de la Ley 10/2005, de Vias Pecuarias de Aragén.

» Las que, excluidos el transito ganadero y el uso agricola o forestal, supongan incom-
patibilidad con la proteccion de ecosistemas sensibles, de masas forestales y de
especies de flora y fauna protegidas.

» Cualquier otra constitutiva de infraccion penal, civil o administrativa.

» Cualquier otro tipo de actividad no autorizada.

5. Las vias pecuarias que, previa tramitacién del oportuno expediente, se declaren inne-
cesarias, y los terrenos que resulten sobrantes, tendran a efectos urbanisticos la consideracion
de suelos no edificables.

Estas limitaciones no seran de aplicacion a los terrenos de vias pecuarias afectados por
concentraciones parcelarias o por obras de interés general, en la forma que determine su nor-
mativa especifica.

6. La Administracion de la Comunidad Auténoma de Aragén, por medio del Departamen-
to competente en materia de vias pecuarias, de oficio o a peticion razonada y justificada de
la comarca por cuyo territorio discurra la via pecuaria, podra desafectar los terrenos de vias
pecuarias que no sean adecuados para el transito del ganado ni sean susceptibles de los usos
compatibles y complementarios que la ley establece, siempre que no hayan sido declarados de
Especial Interés.

Articulo 377. Proteccion respecto a lineas de alta tensién (A.T.)

Las construcciones, instalaciones, plantaciones de arbolado....etc., que vayan a instalar-
se en las proximidades de las lineas eléctricas de Alta Tension estaran a lo dispuesto en el 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 Téc-
nicas Complementarias ITC-LAT 01 a 09, y en el Real Decreto 337/2014, de 9 de mayo, por el
que se aprueban el Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en instala-
ciones eléctricas de alta tension y sus Instrucciones técnicas Complementarias ITC RAT 01 a 23
y cuantas normas los completen, modifiquen o sustituyan.

Articulo 378. Proteccion respecto a infraestructuras gasisticas y petroliferas

Las construcciones, instalaciones, plantaciones de arbolado, etc., que vayan a instalarse
en las proximidades de las infraestructuras gasisticas y petroliferas estaran a lo dispuesto en el
Ley 34/1998, de 7 de octubre, del Sector hidrocarburos, asi como su normativa de desarrollo.

Articulo 379. Proteccion respecto a las actividades ganaderas

1. Las distancias minimas que deberan mantener las instalaciones y explotaciones gana-
deras entre si y con respecto a elementos relevantes del territorio y a nucleos de poblacion seran
las establecidas por el capitulo V y los anexos VI a VIl del Decreto 94/2009, de 26 de mayo, del
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Gobierno de Aragon por el que se aprueba la revision de las Directrices sectoriales sobre activi-
dades e instalaciones ganaderas.

Ademas, para el caso de explotaciones porcinas sera de aplicacion el Real Decreto
324/2000, de 3 de marzo, por el que se establecen las normas basicas de ordenacion de estas
explotaciones.

2. Las distancias con respecto a nucleos de poblacidon se mediran desde el punto de la
linea de delimitacién de los suelos urbanizable o urbano del nucleo de poblacién mas proximo
a la explotacién ganadera hasta el punto mas proximo construido de la explotacion ganadera,
sean los edificios u otros elementos funcionales de la misma susceptible de producir emisiones
molestas, nocivas, o insalubres.

Articulo 380. Proteccion respecto a las actividades extractivas

1. En los lechos fluviales y terrazas inferiores de proteccién especial las extracciones de

aridos u otros materiales so6lo se autorizaran en los siguientes casos:

—En localizaciones concretas y asociadas a operaciones de dragado, correccion, restau-
racion del cauce, construccion de defensas, acondicionamiento de riberas u otras ana-
logas, emprendidas por la Administracién o aprobada y supervisadas por esta, a realizar
en condiciones de preestablecidas sobre el volumen de extracciones, la forma de reali-
zarlas y el cese de estas. Las condiciones podran convenirse y se haran constar en la
licencia con las garantias necesarias.

—En areas extractivas expresamente delimitadas y con las condiciones que se fijen en un
plan especial de proteccion del medio fisico referido al sector extractivo o a areas con-
cretas de extraccion.

Articulo 381. Proteccion del sistema de comunicacion por carreteras

1.De acuerdo con la legislacion estatal y autondmica vigente en materia de carreteras (Ley
Estatal 25/1988, de 29 de julio, de carreteras; reglamento general de carreteras, aprobado por
real decreto 1812/1994, de 2 de septiembre; Ley 8/1998, de 17 de diciembre, de carreteras de
la Comunidad Auténoma de Aragon y el Decreto 206/2003, de 22 de julio, Reglamento de Carre-
teras de Aragon), y a expensas de su futura modificacion o sustitucion, se definen las siguientes
zonas de proteccion:

a) Zonas de dominio publico:

Esta constituida por los terrenos ocupados por las carreteras y sus elementos funcionales,
ademas de una franja de terreno a cada lado de la via, de 8 metros de anchura en autopistas,
autovias y vias rapidas, y 3 metros en las demas carreteras estatales, autonémicas, provinciales
y municipales. Estas distancias se miden en horizontal y perpendicularmente al eje de la via,
desde la arista exterior de la explanacion, entendiéndose por tal la interseccion del talud del
desmonte, del terraplén o, en su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno
natural; en los tramos urbanos, se entiende por arista exterior de la explanacién la alineacion de
bordillos, o, si no los hubiere, el borde exterior de la parte de carretera destinada a la circulacion.

En las carreteras de nueva construccion, es preceptiva la expropiacion de los terrenos
ocupados por la zona de dominio publico asi definida.

En la zona de dominio publico sélo podran realizarse obras o instalaciones exigidas por la
presentacion de un servicio publico de interés general, previa autorizacién del organismo titular.

En carreteras existentes con propiedades privadas situadas dentro de las franjas laterales
genéricamente definidas como dominio publico, sus titulares solamente podran realizar cultivos
o ajardinamientos que no disminuyan la visibilidad de los vehiculos que circulen por la carrete-
ra, sin que se admita en ningun caso la plantacién de arbolado ni la ejecucion de cerramientos.

Bajo la zona de dominio publico no se autoriza ningun tipo de conduccién subterranea,
salvo lo dispuesto para los tramos urbanos y travesias de las poblaciones y, excepcionalmente,
aquellas vinculadas a la prestacion de servicios publicos que no puedan desviarse por trazados
alternativos.

b) Zona de servidumbre:

Se encuentra constituida por los terrenos comprendidos en dos franjas situadas a ambos
lados de la carretera, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente
por dos paralelas a las aristas exteriores de la explanacion y distantes de esta arista 25 metros
en autopistas, autovias y vias rapidas, y 8 metros en las demas carreteras.

Los terrenos comprendidos en la zona de servidumbre pueden pertenecer legitimamente
a cualquier persona publica o privada, pero en ellos no pueden realizarse obras ni se permiten
mas usos que los compatibles con la seguridad vial, previa autorizacion, salvo lo dispuesto para
los tramos urbanos, del organismo titular, que podra utilizar o autorizar la utilizacion de las zonas
de servidumbre por razones de interés general o cuando asi lo requiera el mejor servicio de la
carretera.

No pueden autorizarse en las zonas de servidumbre obras, instalaciones, plantaciones o
actividades que dificulten posibles ocupaciones temporales de los terrenos al servicio de la car-
retera, o que afecten a la seguridad de la circulacion vial.
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Sélo se admiten cerramientos totalmente diafanos, sobre piquetes sin cerramiento de fabrica.
Salvo que se trate de operaciones de mera reparacion o conservacion, la reconstruccion de los
cerramientos existentes se hara con arreglo a las mismas condiciones de los de obra nueva.

La plantacion de arbolado sélo es autorizable cuando no perjudiquen a la visibilidad en la
carretera ni a la seguridad de la circulacion vial.

Solamente se autorizan construcciones subterraneas vinculadas a servicios de interés general
cuando no exista la posibilidad de llevarlas mas lejos de la carretera. Las conducciones de interés
privado so6lo se autorizan excepcionalmente, cuando no exista la posibilidad de otra solucion.

¢) Zona de afeccibn:

Esta constituida por los terrenos comprendidos en dos franjas situadas a ambos lados de
la carretera, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos para-
lelas a las aristas exteriores de la explanacion y distantes de esta arista 100 metros en autopis-
tas, autovias y vias rapidas, y 50 metros en el resto de las carreteras.

Los terrenos comprendidos en la zona de afeccion pueden pertenecer legitimamente a
cualquier persona publica o privada. Salvo lo dispuesto para los tramos urbanos, para ejecutar
en las zonas de afeccién cualquier tipo de obras e instalaciones fijas o provisionales, cambiar
el destino de las existentes, o para plantar y talar arboles, se requiere la autorizacion previa del
organismo titular de la carretera.

En principio, entre la zona comprendida entre la linea limite de edificacién y el final de la
de afeccidén, podran promoverse actos de uso del suelo, instalaciones, construcciones y edifica-
ciones en la medida en que lo permita la normativa urbanistica.

Las plantaciones de arbolado sélo son autorizables cuando no perjudiquen a la visibilidad
en la carretera ni a la seguridad de la circulacién vial.

En la zona de afeccion se autorizan conducciones subterraneas, aun de interés meramente
privado, siempre que estén de acuerdo con lo previsto en la ordenacion urbanistica.

d) Lineas de edificacion.

En la superficie de terreno comprendida entre ella y la carretera esta prohibido cualquier
tipo de obra de construccion, reconstruccién o ampliaciéon, a excepcion de las que resulten
imprescindibles para la conservacién y el mantenimiento de las construcciones existentes. La
linea limite de edificacién se situa, a cada 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 la circulacion de vehiculos en general.

* A 100 metros de la arista exterior de la calzada en las variantes o carreteras de cir-
cunvalacion construidas con objeto de eliminar las travesias de las poblaciones en las
carreteras de titularidad estatal.

» A50 metros de la arista exterior de la calzada en las variantes o carreteras de circunva-
lacién construidas con objeto de eliminar las travesias de las poblaciones en carreteras
que no sean de titularidad estatal.

* A 50 metros de la arista exterior de la calzada en autopistas, autovias y vias rapidas de
cualquier titularidad.

» A 25 metros de la arista exterior de la calzada en carreteras nacionales.

* A 18 metros de la arista exterior de la calzada en carreteras de la red autonémica basica.

* A 15 metros de la arista exterior de la calzada en carreteras de las redes autondémicas
comarcal y local, de la red provincial y de la red municipal.

Cuando, por la gran anchura de la proyeccién horizontal del talud de los terraplenes o des-
montes, la linea asi obtenida fuera interior a la zona de servidumbre, la linea limite de edificacién
se alejaria hasta coincidir con el limite de esta.

En esta zona no puede realizarse obra alguna de edificacion, ni llevarse a cabo reconstruc-
cion, consolidacion, ampliacién o mejora de las construcciones existentes, aunque si se admiten
en estas obras de mera conservacion y mantenimiento, asi como obras de reparacion por razo-
nes de higiene u ornato de los inmuebles, siempre que obtengan la pertinente autorizacion sec-
torial y resulten compatibles con la normativa urbanistica.

Soélo se admiten cerramientos totalmente diafanos, sobre piquetes sin cerramiento de fabri-
ca. Salvo que se trate de operaciones de mera reparacion o conservacion, la reconstruccion de
los cerramientos existentes se hara con arreglo a las mismas condiciones de los de obra nueva.

Los tendidos aéreos sdlo se autorizan en el interior de la linea limite de edificacion en caso
excepcional, y siempre que la distancia de los apoyos a la arista exterior de la calzada no sea
inferior a vez y media su altura.

En la zona interior a la linea limite de edificacion, el titular de la carretera puede proceder
a la expropiacion de los bienes existentes, entendiéndose implicita la declaracién de utilidad
publica, siempre que exista antes un proyecto aprobado de trazado o de construccion para repa-
racion, ampliacién o conservacién de la carretera que lo haga necesaria.

2. Fuera de los tramos urbanos de las carreteras estatales queda prohibido realizar publi-
cidad en cualquier lugar visible desde la zona de dominio publico de la carretera, sin que esta
prohibicion dé en ningun caso derecho a indemnizacién, de acuerdo al Art. 24 de la Ley 25/1988,
de 29 de julio, de Carreteras.
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Articulo 382. Proteccion del sistema de comunicaciones ferroviarias

De acuerdo con la legislacion vigente en materia de ferrocarriles, Ley 39/2003, de 17 de
noviembre, del Sector Ferroviario y el Reglamento del Sector Ferroviario (R.D. 2387 de 30-12-
2004, se establecen en las linea ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés
General, una zona de dominio publico, otra de proteccién y un limite de edificacion.

a) Zona de dominio publico:

Comprenden la zona de dominio publico los terrenos ocupados por las lineas ferroviarias
que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General y una franja de terreno de ocho (8)
metros a cada lado de la plataforma, medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma,
desde la arista exterior de la explanacion.

La arista exterior de la explanacion es la interseccion del talud del desmonte, del terraplén
0, en su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural.

b) Zona de proteccién:

La zona de proteccion de las lineas ferroviarias consiste en una franja de terreno a cada
lado de las mismas delimitada, interiormente, por la zona de dominio publico definida en el apar-
tado anterior y, exteriormente, por dos lineas paralelas situadas a setenta (70) metros de las
aristas exteriores de la explanacion.

En suelo clasificado como urbano consolidado por el PGOU, las distancias establecidas
en los apartados anteriores para la proteccion de la infraestructura ferroviaria seran de cinco (5)
metros para la zona de dominio publico y de ocho (8) metros para la de proteccién, contados
en todos los casos desde las aristas exteriores de la explanacion. Dichas distancias podran ser
reducidas por el Ministerio de Fomento, siempre que se acredite la necesidad de la reduccion y
no se ocasione perjuicio a la regularidad, conservacién y el libre transito del ferrocarril sin que,
en ningun caso, la correspondiente a la zona de dominio publico pueda ser inferior a dos metros.

Para ejecutar, en las zonas de dominio publico y de protecciéon de la infraestructura ferro-
viaria, cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el destino de las mis-
mas o el tipo de actividad que se puede realizar en ellas y plantar o talar arboles se requerira la
previa autorizacion del administrador de infraestructuras ferroviarias. Lo dispuesto en este apar-
tado se entiende sin perjuicio de las competencias de otras Administraciones publicas.

Cualesquiera obras que se lleven a cabo en la zona de dominio publico y en la zona de pro-
tecciéon y que tengan por finalidad salvaguardar paisajes o construcciones o limitar el ruido que
provoca el transito por las lineas ferroviarias, seran costeadas por los promotores de las mismas.

No obstante lo anterior, s6lo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio
publico, previa autorizacion del administrador de infraestructuras ferroviarias, cuando sean nece-
sarias para la prestaciéon del servicio ferroviario o bien cuando la prestacién de un servicio de
interés general asi lo requiera. Excepcionalmente y por causas debidamente justificadas, podra
autorizarse el cruce de la zona de dominio publico, tanto aéreo como subterraneo, por obras e
instalaciones de interés privado.

En los supuestos de ocupacion de la zona de dominio publico ferroviario, el que la realizare
estara obligado a la limpieza y recogida del material situado en los terrenos ocupados hasta el
limite de la citada zona de dominio publico, previo requerimiento de la Administracién publica o
del administrador de infraestructuras ferroviarias titular de la linea. Si no se atendiere el requeri-
miento dentro del plazo conferido, actuara de forma subsidiaria la citada Administracion publica
o el administrador de infraestructuras ferroviarias titular de la linea, mediante la realizacion de
las necesarias labores de limpieza y recogida del material, quedando el ocupante de los terrenos
obligado a resarcir los gastos en los que se hubiere incurrido por dicha actuacion.

En la zona de proteccidon no podran realizarse obras ni se permitiran mas usos que aque-
llos que sean compatibles con la seguridad del trafico ferroviario previa autorizacion, en cual-
quier caso, del administrador de infraestructuras ferroviarias. este podra utilizar o autorizar la
utilizacion de la zona de proteccién por razones de interés general o cuando lo requiera el mejor
servicio de la linea ferroviaria.

Seran indemnizables la ocupacion de la zona de proteccién y los dafios y perjuicios que
se causen por su utilizacion, con arreglo a lo establecido en la Ley de 16 de diciembre de 1954,
de Expropiacion Forzosa.

La denegacion de la autorizacion debera fundarse en las previsiones de los planes o pro-
yectos de ampliacién o variacién de la linea ferroviaria en los diez afios posteriores al acuerdo.

Podran realizarse cultivos agricolas en la zona de proteccion, sin necesidad de autoriza-
cion previa, siempre que se garantice la correcta evacuacion de las aguas de riego y no se cau-
sen perjuicios a la explanacién, quedando prohibida la quema de rastrojos.

En las construcciones e instalaciones ya existentes podran realizarse, exclusivamente,
obras de reparacion y mejora, siempre que no supongan aumento de volumen de la construccion
y sin que el incremento de valor que aquellas comporten puedan ser tenidas en cuenta a efectos
expropiatorios. En todo caso, tales obras requeriran la previa autorizacion del administrador de
infraestructuras ferroviarias, sin perjuicio de los demas permisos o autorizaciones que pudieran
resultar necesarios en funcion de la normativa aplicable.
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Reglamentariamente, podra determinarse una distancia inferior a la establecida en los
apartados precedentes para delimitar la zona de dominio publico y la de proteccién, en funcion
de las caracteristicas técnicas de la linea ferroviaria de que se trate y de las caracteristicas del
suelo por el que discurra dicha linea.

c) Limite de edificacion:

A ambos lados de las lineas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés
General se establece la linea limite de edificacion, desde la cual hasta la linea ferroviaria queda
prohibido cualquier tipo de obra de construccion, reconstruccién o ampliacion, a excepcion de
las que resultaren imprescindibles para la conservacién y mantenimiento de las edificaciones
existentes en el momento de entrada en vigor de la Ley 39/2003. Igualmente, queda prohibido el
establecimiento de nuevas lineas eléctricas de alta tension dentro de la superficie afectada por
la linea limite de edificacion.

La linea limite de edificacion se situa a cincuenta (50) metros de la arista exterior mas
préxima de la plataforma, medidos horizontalmente a partir de la mencionada arista.

Reglamentariamente, podra determinarse una distancia inferior a la prevista en el parrafo
anterior para la linea limite de edificacion, en funcion de las caracteristicas de la linea.

En los tramos de las lineas de la red ferroviaria de interés general que discurran por zonas
urbanas, queda establecida la linea limite de edificacion a una distancia de veinte (20) metros de
la arista exterior mas proxima de la plataforma. (Orden FOM/2230/2005, de 6 de julio, por la que
se reduce la linea limite de edificacion en los tramos de las lineas de la red ferroviaria de interés
general que discurran por zonas urbanas)

Sin perjuicio de lo expresado en el parrafo anterior, sera posible asimismo reducir la dis-
tancia sefialada en el apartado anterior en casos singulares siempre y cuando la reducciéon que
se pretenda redunde en una mejora de la ordenacion urbanistica y no cause perjuicio a la explo-
tacion ferroviaria, previa solicitud del interesado y tramitacion del correspondiente expediente
administrativo, que debera en todo caso ser informado favorablemente por el administrador de la
infraestructura ferroviaria correspondiente. (Orden FOM/2230/2005, de 6 de julio).

Articulo 383. Evaluacion de Impacto Ambiental

1. En los supuestos contemplados por la legislacion vigente y, en particular, cuando las
urbanizaciones, obras, instalaciones o actividades que, por iniciativa publica o privada se preten-
da establecer en el Suelo no Urbanizable pudieran alterar o degradar los sistemas naturales o el
paisaje, o bien introducir contaminantes peligrosos, nocivos o insalubres para el medio ambien-
te, y en los casos en que asi se previera en planes de ordenacion de los recursos naturales, se
debera realizar una evaluacién de impacto ambiental, con los requisitos, el contenido y la tra-
mitacion que se detallan en la Ley 7/2006, de 22 de junio, de protecciéon ambiental de Aragoén, y
cuantas normas los completen, modifiquen o sustituyan.

2. No podra concederse aprobacion, licencia ni autorizacion para las obras y los usos del
suelo que requieran evaluacién de impacto ambiental sin la previa declaracion de impacto por la
administracion competente, viniendo obligado el promotor a cuantas condiciones se imponga en
ella para la adecuada proteccion del medio ambiente y los recursos naturales.

Articulo 384. Desarrollo de las condiciones de proteccion

1. Ademas de los instrumentos previstos en la ley de ordenacion del territorio de Aragén,
como las directrices parciales y sectoriales, y en la legislacion medioambiental, como los planes
de ordenacién de los recursos naturales, en desarrollo de las previsiones del plan en esta clase
de suelo podran formularse:

a) Planes especiales para la mejora del medio fisico rural, segun lo previsto en el articulo

55 de la LUA-09.

b) Planes especiales para el desarrollo del plan general, referidos a los sistemas gene-
rales, o a la proteccion del medio ambiente, de la naturaleza y del paisaje, segun lo
previsto en el articulo 57 de la LUA-09.

2. Los planes especiales que se formulen al amparo de lo dispuesto en el apartado anterior
no podran alterar en ningun caso los usos caracteristicos asignados por el plan general, si bien, en
la medida de su alcance, podran regular las condiciones de los usos compatibles que este autoriza.

En todo caso debera justificarse que se respetan las determinaciones del plan general en
relacion con el régimen de proteccion de las categorias del suelo no urbanizable que resulten
afectadas.

Seccion 2. Condiciones particulares del suelo no urbanizable especial (SNU-E)

Articulo 385. Categorias de suelo no urbanizable especial (SNU-E)

Las zonas de suelo no urbanizable especial del municipio de Alagén se dividen en las cate-
gorias siguientes, segun las diferentes razones que motivan su preservacion:

SNU-E/EN.- Suelo No Urbanizable Especial de Proteccion del Ecosistema Natural.

SNU-E/RN.- Suelo No Urbanizable Especial de Proteccién de Riesgos Naturales.

SNU-E/ES.- Suelo No Urbanizable Especial de Protecciones sectoriales y complementarias.
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Articulo 386. Suelo no urbanizable especial de proteccion del ecosistema natural
(SNU-E/EN)

1. En los planos del plan general se delimita como suelo no urbanizable especial de pro-
teccion del ecosistema natural el conjunto de los espacios naturales que por su destacado valor
ecologico, paisajistico y cientifico, o bien por ser representativos de los ecosistemas existentes
en el término municipal, merecen unas medidas especiales de preservacion de su equilibrio eco-
I6gico, de potenciacion en su estado primigenio o de mejora de su estado actual.

2. Se consideraran pertenecientes a esta categoria todos aquellos ambitos comprendidos
en el término municipal que cuenten con declaracion como espacios naturales protegidos en
virtud de la legislacion especifica. En estos ambitos, se consideraran las condiciones de protec-
cion establecidas en su normativa propia y en sus planes especificos de gestidn, proteccion y
ordenacion.

3. El suelo no urbanizable especial de proteccion del ecosistema natural comprende las
siguientes categorias:

» Sotos, galachos y riberas fluviales SNU-E/EN (SR).

Red Natura 2000 (LIC Sotos y Mejanas del Ebro) SNU-E/EN (RN).

* Montes de Utilidad Publica SNU-E/EN (MP).

» Otros Espacios protegidos de interés SNU-E/EN (EI).

4. En estos ambitos, se consideraran las condiciones de proteccién establecidas en su
normativa propia y en sus planes especificos de gestién, proteccion y ordenacion, quedando
prohibidas, subsidiariamente, las siguientes actividades:

—Explotaciones extractivas y forestales no ligadas a la mejora y conservacion del medio,
excepto en localizaciones concretas y asociadas a operaciones de dragado, correccion,
restauracion del cauce, construccion de defensas, acondicionamiento de riberas u otras
analogas, emprendidas por la Administracion o aprobadas y supervisadas por esta, a
realizar en condiciones preestablecidas sobre el volumen de extracciones, la forma de
realizarlas y el cese de estas. Las condiciones podran convenirse y se haran constar en
la licencia con las garantias necesarias.

—Nuevas roturaciones y quema de vegetacion.

—\Vertidos a cauce publico.

—Accesos para el trafico de vehiculos que pudieran implicar deterioro del medio, asi como
la practica de deportes o competiciones con vehiculos motorizados.

—Eliminacion de vegetacion autoctona e introduccion de especies foraneas que puedan
amenazar la conservacion de la reserva autéctona.

—En general, de toda obra que no resulte estrictamente necesaria a los fines de protec-
cion y conservacion de la naturaleza, admitiéndose unicamente usos publicos compati-
bles con dicha finalidad.

5. No obstante lo dispuesto en este articulo con caracter general y con independencia de
las autorizaciones sectoriales que en cada caso puedan concurrir, toda autorizacion de usos,
instalaciones o edificaciones en el suelo no urbanizable especial de proteccion del ecosistema
natural debera contar con informe favorable previo del servicio municipal competente en mate-
ria de medio ambiente, en virtud del que se podran imponer cuantas restricciones procedan de
acuerdo con cada particular situacién que se produzca.

Articulo 387. Suelo no urbanizable especial de proteccion de riesgos naturales
(SNU-E/RN)

1. En los planos del Plan General se delimitan como suelo no urbanizable especial de pro-
teccion de riesgos naturales aquellos terrenos naturalmente inadecuados para la urbanizacion por
ser zonas inundables (SNU-E/RN(IN)) o por existir riesgos de caracter geolégico (SNU-E/RN (GE)).

2. Las zonas caracterizadas en planos por sus riesgos naturales no tienen caracter
exhaustivo, por lo que no excluyen la existencia de otras areas que, sin ostentar esta califica-
cion, estan sujetas a un nivel equivalente de peligro, pero en las que no se hayan presentado
hasta el momento evidencias de riesgo.

3. Con caracter general, solamente se permiten en esta categoria los usos y actividades
primarias y las actuaciones de caracter publico que resulten compatibles con las peculiares
caracteristicas de los terrenos, sin posibilidad de construcciones permanentes.

4. En todos los proyectos presentados a tramite que afecten a estas zonas debera incluir-
se un anejo en el que se valore expresamente la incidencia sobre el riesgo concurrente y se
indiquen, con la debida justificacion, las medidas correctoras o de adaptacién que se proponga
adoptaren relacion con él.

5. En las zonas afectadas por riesgos geoldgicos se podran ajustar las delimitaciones
incluidas en los planos de ordenacion del PGOU mediante estudios realizados por técnico com-
petente que justifiquen dichos ajustes.

6. Tal y como establece el Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifi-
ca el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11
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de abril, el Reglamento de Planificacion Hidrolégica, aprobado por el Real Decreto 907/2007, de
6 de julio, y otros reglamentos en materia de gestion de riesgos de inundacion, caudales ecoldgi-
cos, reservas hidrolégicas y vertidos de aguas residuales (BOE num. 314 de 29 de diciembre de
2016), se considera zona inundable los terrenos que puedan resultar inundados por los niveles
tedricos que alcanzarian las aguas en las avenidas cuyo periodo estadistico de retorno sea de
500 afos, atendiendo a estudios geomorfolégicos, hidrolégicos e hidraulicos, asi como de series
de avenidas histéricas y documentos o evidencias histéricas de las mismas en los lagos, lagu-
nas, embalses, rios o arroyos.

La calificacion como zonas inundables no alterara la calificacion juridica y la titularidad
dominical que dichos terrenos tuviesen.

7. En los terrenos de suelo no urbanizable afectados por la zona inundable, sefialados
en los planos de Ordenacién del Suelo, sera de aplicacion la regulacién establecida en la Orde-
nanza correspondiente junto a las siguientes limitaciones tal y como establece el art. 14 bis del
Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar I, IV, V, VI y VIl de la Ley 29/1985, de 2 de agosto,
de Aguas (Texto Consolidado 29/12/2016).

8. 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 nor-
mas complementarias que puedan establecer las comunidades auténomas, se establecen las
siguientes limitaciones en los usos del suelo en la zona inundable:

Las nuevas edificaciones y usos asociados en aquellos suelos que se encuentren en situa-
cion basica de suelo rural en la fecha de entrada en vigor del Real Decreto 638/2016, de 9 de
diciembre, se realizaran, en la medida de lo posible, fuera de las zonas inundables.

En aquellos casos en los que no sea posible, se estara a lo que al respecto establezcan,
en su caso, las normativas de las comunidades auténomas, teniendo en cuenta lo siguiente:

a) Las edificaciones se disefiaran teniendo en cuenta el riesgo de inundacion 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 afios, debiendo disefiarse teniendo en
cuenta el riesgo y el tipo de inundacion existente. Podran disponer de garajes subte-
rraneos y sotanos, siempre que se garantice la estanqueidad del recinto para la ave-
nida 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 transpor-
tada, y ademas se disponga de respiraderos y vias de evacuacion por encima de la
cota de di-cha avenida. Se debera tener en cuenta su accesibilidad en situacion de
emergencia por inundaciones.

b) Se evitara el establecimiento de servicios o equipamientos sensibles o infraestructu-
ras publicas esenciales tales como, hospitales, centros escolares o sanitarios, resi-
dencias 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, ins-
talaciones de los servicios de Proteccion Civil, o similares. Excepcionalmente, cuando
se demuestre que no existe otra alternativa de ubicacion, se podra permitir su estable-
cimiento, siempre que se cumpla lo establecido en el apartado anterior y se asegure
su accesibilidad en situacién de emergencia por inundaciones”.

Articulo 388. Suelo no urbanizable especial de protecciones sectoriales y comple-
mentarias (SNU-E/ES)

1. Se someterd a las limitaciones especificas que le vengan impuestas por la legislacion
sectorial vigente para cada tipo de infraestructura (Canal Imperial, carreteras, ferrocarriles y vias
pecuarias).

2. Comprende las siguientes categorias:

*  Proteccion del sistema de comunicaciones e infraestructuras SNU-E/ES (SC).
»  Cauces publicos SNU-E/ES (CP).
*  Vias Pecuarias SNU-E/ES (VP).

3. En estas categorias de suelo no urbanizable, se establecen las siguientes limitaciones
urbanisticas para su uso:

a) El régimen juridico, de uso y edificacion se sometera a las limitaciones especificas
que le vengan impuestas por la legislacion sectorial vigente para cada tipo de infraes-
tructura.

b) Hasta el momento en que, en su caso, procediera su obtenciéon o expropiacién para
su vinculacién a la infraestructura de la que se trate, en los terrenos delimitados por el
plan con esta categoria sélo se permiten los usos propios de la condicidon natural del
suelo colindante inmediatamente exterior a la franja o zona de proteccion conforme a
lo establecido en estas normas, pero sin construcciones o instalaciones de caracter
permanente.
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Seccidn 3. Condiciones particulares del suelo no urbanizable genérico (SNU-G)

Articulo 389. Suelo no urbanizable genérico (SNU-G)

1. En los planos del plan general se representan las zonas de suelo no urbanizable gené-
rico. Son los terrenos acreedores a un grado de proteccion que aconseje su preservacion del
potencial desarrollo urbanizador y edificatorio. En este caso la totalidad del suelo no urbanizable
genérico se clasifica como de proteccion de la agricultura en el regadio (SNU-G/P (RG)), que
son los suelos regados por acequias tradicionales y dedicados histéricamente al cultivo de hor-

talizas, frutas y cereales.

2. En el suelo no urbanizable genérico se podran autorizar, siempre que no se lesionen los
valores determinantes de la clasificacion del suelo como no urbanizable, las siguientes construc-

ciones e instalaciones:

a) Las ligadas con los usos productivos rusticos en las condiciones establecidas por

estas Normas.

b) Las relacionadas con las actuaciones de interés publico general.

c) Podran autorizarse siguiendo el procedimiento establecido en el articulo 31 de la
LUA-09 las construcciones e instalaciones indicadas en el articulo 365, sin que el lis-
tado tenga caracter excluyente de otros que, debidamente justificados, obtuvieran esa

consideracion.

d) Vivienda unifamiliar: se podran autorizar edificios aislados destinados a vivienda uni-
familiar en lugares donde no exista posibilidad del nucleo de poblacién, de conformi-
dad con las Normas de este Plan, asi como las viviendas asociadas a un uso permiti-

do agrario o de interés publico.

agrario, de interés publico

CLASIFICACION DE USOS SNU-G/P SNU-E/EN SNU-E/RN SNU-E/ES
Incompatibles,
1.a. Uso de cultivo Compatibles salvo Compatible
las existentes
Incompatibles, Incompatibles,
1.b. Explotaciones agrarias Compatibles salvo salvo
las existentes as existentes
1. Usos 1.c. Explotaciones ganaderas Compatibles
productivos
rusticos 1.d. Usos extractivos Compatibles
1.e. Usos forestales Compatibles
1.f. Uso de nucleo zooldgico Compatibles
1.9.Uso de explotacion doméstica Compatibles
2.a. Proteccion y mejora del medio Compatibles Compatibles Compatible Compatibles
2. Actuaciones | o, Implantacion y el entretenimiento
d? in.terés de las obras piblicas Compatibles Compatibles Compatibles
publico general 2.c. Servicio de los usuarios . ;
. Compatibles Compatibles
de las obras publicas
3.a. Industriales Compatibles
3. Actuaciones 3.b. Terciarios Compatibles
especificas . i i
o teree 3.c. Dotacionales y recreativos Gzl AT @)
pablico 3.d. Obras de renovacion en edificios
rurales antiguos Compatibles Compatibles
4. a. Vivienda familiar aislada Compatibles
4. Uso
residencial 4.b. Vivienda asociada uso permitido .
Compatibles

SNU-G/P: Suelo No Urbanizable Genérico de Proteccién del Ecosistema Productivo Agrario.
SNU-E/EN: Suelo No Urbanizable Especial de Proteccion del Ecosistema Natural
SNU-E/RN: Suelo No Urbanizable Especial de Proteccion de Riesgos Naturales

SNU-E/ES: Suelo No Urbanizable Especial por Protecciones Sectoriales y Complementarias
(1) Salvo lo indicado en el articulo 380 de estas Normas.
(2) En usos de caracter sanitario y asistencial, solamente sera compatibles las instalaciones ya existentes.

TITULO VIIl. REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES
CAPITULO I. REGIMEN GENERAL DE LOS SISTEMAS GENERALES

Articulo 390. Definicién

1. Los sistemas generales comprenden las infraestructuras y equipamientos urbanisticos al
servicio de toda o gran parte de la poblacion del municipio de Alagén previstos por el Plan General.
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2. Los sistemas generales definidos por las Normas del PGOU se delimitan sin perjuicio de
la clasificacién del suelo, en los planos de ordenacién correspondientes.

Articulo 391. Regulacién de los sistemas generales

1. La regulacién particular de cada uno de los usos previstos de los sistemas generales se
contienen en el Capitulo Il del Titulo Il, Condiciones Particulares de los Usos.

2. Los elementos de sistemas generales interiores a los sectores del suelo urbanizable
requeriran previamente a su ejecucion, la aprobacion de los Planes Parciales que desarrollen
aquellos sectores, sin perjuicio de la facultad municipal de acometerla, si concurren circunstan-
cias especiales que asi lo aconsejen.

3. Los elementos de sistemas generales interiores a las areas de suelo urbano requeriran
previamente a su ejecucion la aprobacion del correspondiente Plan Especial.

4. Los sistemas generales aislados podran ejecutarse directamente con arreglo al corres-
pondiente proyecto de urbanizacion.

Articulo 392. Titularidad y régimen urbanistico

1. Los terrenos afectados por sistemas generales calificados como publicos deberan ads-
cribirse al dominio publico; estaran afectos al uso o servicio que determinan las presentes Nor-
mas del PGOU y deberan transmitirse al Ayuntamiento en las condiciones que mas adelante se
determinan.

2. Los terrenos de titularidad publica y uso actual no coincidente con el previsto por las
Normas del PGOU para el sistema general afectado, deberan adscribirse a los bienes municipa-
les de dominio publico, siendo en cualquier caso de inmediata ocupacién para la ejecucion del
uso previsto.

3. Los terrenos afectados por sistemas generales calificados como publicos que en la
actualidad sean de titularidad privada deberan transmitirse al Ayuntamiento, quien los incorpora-
ra a su Patrimonio mediante los sistemas de obtencion previstos en el ordenamiento urbanistico
y segun se regulan estas Normas.

4. En los terrenos destinados a sistemas generales no podran otorgarse licencias para los
actos de edificacion de usos del suelo relativos a las parcelaciones urbanas, movimiento de tie-
rras, obras de nueva edificaciéon o rehabilitaciones de las edificaciones existentes, pudiéndose
autorizar Unicamente las obras de conservacién precisas de estas ultimas y las obras e instala-
ciones provisionales a cuya eventual autorizacion se refiere Art. 27.4 L3/09, solamente en el caso
de que no se hayan iniciado los procedimientos de obtencién de dichos suelos.

5. En el caso de terrenos afectos a un sistema general que sea objeto de explotaciéon eco-
némica que pueda transformar su naturaleza o topografia, podra diferirse la transmisiéon mediante
convenio con la propiedad de acuerdo con los planes de explotacion estableciendo los plazos para
abandono total o progresivo de la actividad, restitucion de superficies y transmisién de las mismas.

TITULO IX. PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL
CAPITULO I. CONDICIONES DE PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL

Articulo 393. Proteccion del Patrimonio Cultural

1. Es de aplicacion la Ley 3/1999, de 10 de marzo, del Patrimonio Cultural Aragonés, la Ley
16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol y el Decreto 6/1990, de 23 de enero, de
la Diputacion General de Aragon por el que se aprueba el régimen de autorizaciones para la rea-
lizacién de actividades arqueolégicas y paleontoldgicas en la Comunidad Autonoma de Aragén.

En el Art. 2 del Titulo Preliminar de la Ley 3/1999, de 10 de marzo, del Patrimonio Cultural
Aragonés se establece que el Patrimonio Cultural Aragonés esta integrado por todos los bienes
materiales e inmateriales relacionados con la historia y la cultura de Aragén que presenten inte-
rés antropolégico, antrépico, historico, artistico, arquitectéonico, mobiliario, arqueolégico, paleon-
tolégico, etnolégico, cientifico, linguistico, documental, cinematografico, bibliografico o técnico,
hayan sido o no descubiertos y tanto si se encuentran en la superficie como en el subsuelo o
bajo la superficie de las aguas.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley 3/1999, de 10 de marzo, del Patrimonio Cultural
Aragonés, este capitulo, tiene por objeto la proteccién de los edificios, conjuntos y elementos
que se detallan en el catalogo y las actuaciones a las que pueden ser sometidos en funcion del
nivel de proteccion.

Articulo 394. Ambito de aplicacion

1. Las determinaciones contenidas en este capitulo seran de aplicacion a los edificios y
conjuntos urbanos que se incluyen en el catalogo y a las zonas de proteccion arqueoldgica y
paleontoldgica.

2. El contenido de este capitulo prevalecera sobre otra normativa del Plan General.

3. Al no contemplarse para el conjunto histérico de Alagéon las determinaciones que esta-
blece la Ley 3/1999 del Patrimonio Cultural Aragonés, se debera redactar y aprobar un Plan
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especial de proteccion del area afectada por la declaracion, y que cumpla con las indicaciones
de los articulos 41 y 47 de la mencionada ley; en tanto esto no se produzca, al igual que el resto
de BIC, todas las actuaciones en dicho conjunto precisaran de la preceptiva resolucién favorable
de la Direccién General, previo informe de la Comision provincial de Patrimonio.

Articulo 395. Niveles de Proteccion

Los grupos correspondientes a los niveles de proteccion del catalogo de estas Normas son:

a) Grupo primero. Nivel Integral
Se incluyen en este grado los edificios de elevado valor historico, arquitectonico o
urbanistico. Son edificios que en general han contribuido a la organizacién de la trama
urbana.
Puesto que son elementos testimonio de la ciudad, cualquier intervencion debera res-
petar las anteriores, evitando los mimetismos que creen confusién con otras actuacio-
nes precedentes.
Ademas de los edificios a los que se considera necesario otorgarles el maximo nivel
de proteccion, este grado incluye los edificios declarados o incoados como Bienes de
Interés Cultural (B.I.C.), Bienes Catalogados y Bienes Inventariados en aplicacién de
la legislacion sobre proteccion del patrimonio y con el alcance de proteccion en el
edificio y su entorno que se indique en la declaracién o incoacién correspondiente.
Durante el periodo de vigencia del Plan General se considerara, sin necesidad de
modificacién expresa de sus determinaciones, que se incorporan a este grado de pro-
teccion todos aquellos inmuebles sobre los que recaiga declaracién o incoaciéon de
Bien de Interés Cultural o Bien Catalogado en aplicacion de dicha legislacién.

b) Grupo segundo. Nivel Estructural
Pertenecen a este grupo los edificios que sin tener valor monumental tienen un elevado
valor tipoldgico, constructivo o formal como elementos representativos de la escena urba-
na. Responden en gran parte a edificios relevantes domésticos de titularidad privada.

c) Grupo tercero. Nivel Ambiental
Son aquellos edificios que no tienen especial valor artistico en si mismo pero que con-
forman la imagen tradicional del casco histérico de Alagon.

Articulo 396. Condiciones de los tipos de obra

El régimen establecido en el Titulo | para los distintos tipos de obra, se complementa con

las siguientes determinaciones:

a) En obras de restauracion los elementos arquitectonicos y materiales empleados
habran de adecuarse a los que presenta el edificio, o presentaba antes de que fuera
objeto de modificaciones de menor interés. Habra de conservarse la decoracién pro-
cedente de etapas anteriores de utilizacion del edificio que sea congruente con la cali-
dad y uso del edificio.

b) Las obras de conservacion no podran alterar los elementos de disefio del edificio.

c) Las obras de consolidacion deberan adecuar los elementos y materiales empleados a
los que presente el edificio, o presentase antes de sufrir modificaciones menores.

d) Las obras de acondicionamiento deberan mantener el aspecto exterior y composicién
del edificio.

e) Las obras de rehabilitacion y reestructuracion no podran modificar la fachada, salvo
cuando se trate de la apertura de huecos de nuevas estancias que precisen ilumi-
nacion o ventilacién, o de la alteracion de los mismos por adaptarse a una altura de
planta distinta, adecuandose en este caso las soluciones de huecos a la composicion
y materiales de la fachada original.

f)  Las obras de sustitucién, ampliacion y nueva planta se veran sujetas a las condicio-
nes formales establecidas para la calificacion en la que estén insertos.

Articulo 397. Condiciones de proteccion del grupo primero. Nivel Integral

1. En este grupo se catalogan los edificios singulares, de elevado valor historico y artistico.
Estan incluidos los edificios declarados o incoados como bienes de interés cultural, en aplicacién
de la legislacion sobre proteccion de patrimonio y con el alcance de proteccion, en el edificio y
su entorno, que se indique en la declaracion o incoacion correspondiente.

2. Los edificios sobre los cuales, durante el periodo de vigencia del Plan General, recaiga
expediente de incoacion o declaracion de bien de interés cultural se incorporaran a este nivel de
proteccién sin que ello suponga modificacion de este documento.

3. La tramitacién de licencias para los edificios del grupo primero que estén catalogados como
de interés cultural se efectuara segun la legislacién vigente en materia de patrimonio histérico.

4. Las obras de restauracion de los inmuebles de interés cultural se atendran a las normas
vigentes sobre proteccién del patrimonio cultural y a los procedimientos especificos que regula,
evitandose intentos de reconstruccion de elementos constructivos que no utilicen partes de auten-
ticidad probada.
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5. Las actuaciones en el espacio urbano y las edificaciones colindantes de los edificios
catalogados deberan ser respetuosas con éstos, teniendo en lo posible a ponerlos en valor.

6. Se atendran también a lo dispuesto en la legislacion de proteccion de patrimonio las
intervenciones que se realicen en el entorno inmediato de los bienes de interés cultural.

7. Las actuaciones posibles en edificios catalogados en este grupo se orientaran a la con-
servacion de su estructura y configuracion espacial, formal y ornamental de todos sus elemen-
tos, por lo que debe mantenerse integramente su aspecto exterior y sus elementos arquitectoni-
cos caracteristicos: patios, escaleras, huecos, cerramientos, cubierta, etc.

Articulo 398. Condiciones de proteccion del grupo segundo. Nivel Estructural

1. Se catalogan en este nivel los edificios que sin ser monumentos poseen alto valor por
ser representativos de una determinada época.

2. En general la catalogacion, si no se indica en la ficha de cada edificio lo contrario, afecta
al edificio completo aunque en algun caso se puede referir a partes aisladas.

3. Las obras permitidas en los edificios catalogados en este grupo son las que siguen a
continuacién teniendo en cuenta que la actuacién prioritaria en este grupo es la rehabilitacion.

a) Se prohibe expresamente la demolicién de las edificaciones salvo cuando se trate

del derribo de cuerpos afiadidos a la construccion original sin interés arquitecténico o

etnografico.

b) Se admiten los siguientes tipos de obra:

b.1) Obras de restauracion.

b.2) Obras de conservacion.

b.3) Obras de consolidacion.

b.4) Obras de acondicionamiento, sin alterar la estructura original y manteniendo
las caracteristicas, estilo y condiciones de la construccion como renovacién de
instalaciones, aislamiento...

b.5) Obras de ampliacion. Estas obras deberan aprobarse previamente por la comi-
sién municipal encargada de patrimonio. La ampliacion puede consistir en ele-
mento puntuales para la adaptacion del edificio a la normativa de accesibilidad
y prevencion de incendios o ampliaciones exteriores que preserven el caracter
del inmueble. Estas ampliaciones no podran superar los limites establecidos
por el plan en funcién de su zona.

Articulo 399. Condiciones de proteccion del grupo tercero. Nivel Ambiental

1. Se incluyen en este grado los edificios que aunque no tienen un valor relevante en si
mismo, conforman la imagen significativa y la escena de determinados lugares de la ciudad
histérica.

2. Las intervenciones posibles en aquellos edificios catalogados de interés ambiental se
regiran por las siguientes condiciones:

a) Se admite la demolicion de la edificacion exclusivamente en el caso de ruina legal o
técnica argumentada previamente las causas o motivos y presentando la alternativa
planteada que incluya, mediante una propuesta de intervencion, una descripcion de
los aspectos formales y constructivos con mencién expresa de las caracteristicas y
origen de los materiales exteriores a emplear.

b) Podran realizarse, no obstante, obras de demolicion de cuerpos o elementos afiadidos
a la construccion original y sin valor arquitectonico o etnografico de consideracion.

Se admiten los siguientes tipos de obra:

b.1) Obras de restauracion.

b.2) Obras de conservacion.

b.3) Obras de consolidacion.

b.4) Obras de acondicionamiento, sin alterar la estructura original y manteniendo
las caracteristicas, estilo y condiciones de la construccion.

b.5) Obras de rehabilitacién.

b.6) Obras de reestructuracion, manteniendo siempre en este caso la estructura
arquitectdnica vy tipolégica.

b.7) Obras de sustitucion, solo en el caso de admitirse la demolicién. Si se admite
la demolicion y posterior sustitucion del edificio completo la corporaciéon podra
exigir el cumplimiento de unas condiciones que preserven las condiciones
ambientales en el entorno del edificio.

Puede darse el caso que la sustitucién comprenda todo el edificio salvo la
fachada por no encontrarse esta en alguno de los dos supuestos de ruina.

En cualquier caso las obras de sustitucién deberan satisfacer las condiciones
que regulen su zona.

b.8) Obras de ampliacién, siempre que se mantenga una unidad de criterio compo-
sitivo en lo que respecta al tamafio y la proporcion de los huecos, la altura de
cornisas y los materiales empleados.
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3. Podra modificarse el uso de la edificacion atendiéndose a lo dispuesto en las condicio-
nes de uso de la zona en que se encuentre el edificio.

4. Las actuaciones en el espacio urbano y las edificaciones colindantes de los edificios
catalogados deberan ser respetuosas con éstos, tendiendo en lo posible a ponerlos en valor.

Articulo 400. Condiciones de proteccién del grupo cuarto. Areas de protecciéon
Arqueolégica y Paleontologico

1. A efectos de su proteccion se estara a lo dispuesto en los articulos 65 a 71 de la Ley
3/1999, de 29 de marzo de Patrimonio Cultural Aragonés, en los articulos 40 a 45 de la Ley
16/1985, de 25 de junio de Patrimonio Histérico Espafiol, ademas de lo regulado a continuacion.

2. Las actuaciones posibles en las areas de proteccion arqueoldgica y paleontoldgica son
las destinadas a la proteccién de este patrimonio que puede aflorar con motivo de la realizacién
de obras de derribo, de excavaciones o de trabajos agricolas en cualquier lugar del término
municipal.

3. El Ayuntamiento solicitara informe del Departamento de Cultura de la D.G.A,, si al pro-
yectarse o ejecutarse actuaciones de cualquier tipo en terrenos existen antecedentes o indicios
que permitan suponer la existencia de restos arqueologicos. A la vista del informe, la licencia
podra denegarse o ser condicionada a la adopcion de determinadas medidas de proteccién,
o bien modificar sus plazos para acomodarse a las actuaciones arqueolégicas que procedan,
segun establezca el Gobierno de Aragén.

4. Con el mismo objeto y con independencia de lo dispuesto por la legislacion en materia
de proteccién del patrimonio cultural para las zonas de proteccion y de prevencion arqueoldgica,
se tendran en cuenta las siguientes normas especificas de las areas de proteccion arqueoldgica
y paleontolégica:

a) Actividades arqueoldgicas y paleontolégicas. En todas las intervenciones que se reali-
cen en zonas o areas donde se conozca o presuma la existencia de restos arqueologi-
cos paleontoldgicos, tanto en el casco urbano como en el resto del término municipal,
se realizaran las actividades arqueoldgicas o paleontologicas que sean necesarias
para su localizacién, excavacién o estudio, de acuerdo con la legislacion vigente en
materia de patrimonio cultural.

b) En particular se considerara que constituye un area susceptible de este tipo de hallaz-
gos el ambito de la ciudad histérica delimitado en planos.

c) Para la excavacion sistematica sera preceptivo que el solar se halle vallado.

d) Limitaciones en la edificacion. En aquellos casos en que la administracién competente
acuerde que los restos hallados deban ser conservados in situ, la edificaciéon podra
condicionarse parcialmente (parte del solar, conservacion en sé6tano etc.) o totalmente
en casos excepcionales en los que se podra prohibir totalmente la edificacion, sin per-
juicio de las compensaciones o indemnizaciones que procedan conforme a la legisla-
cion vigente.

e) Podran modificarse mediante estudios de detalle las condiciones de posicion y altura
de los edificios para hacer compatible la conservacion in situ de los restos.

Articulo 401. Cuadro-resumen de tipos de obras permitidas

Tinos de Obras GRADO I. NIVEL | GRADO II. NIVEL | GRADO IlI.
P INTEGRAL ESTRUCTURAL | NIVEL AMBIENTAL
RESTAURACION Sl Sl Sl
CONSERVACION Sl Sl Sl
S:Irsz CONSOLIDACION si sI si
edificios ACONDICIONAMIENTO 1 Sl Sl
REHABILITACION 2 Sl Sl
REESTRUCTURACION NO Sl Sl
Obras de DEMOLICION TOTAL NO 3 3
demolicion DEMOLICION PARCIAL 4 4 5
Obras de SUSTITUCION NO 5 5
nueva .
edificacion AMPLIACION 6 6 6
1. Sin alterar la estructura original y manteniendo el estilo y condiciones de la construccion.
2. Sin afectar a los elementos morfoldgicos protegidos.
3. Sdlo en caso de ruina legal o técnica.
4. Sélo de cuerpos afiadidos a la construccion original y carentes de valor arquitecténico.
5. Sélo en caso de admitirse la demolicion.
6. Hasta los limites de aprovechamiento fijados en su zona.
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CAPITULO II. LISTADO DEL PATRIMONIO CATALOGADO
1. GRUPO PRIMERO: NIVEL INTEGRAL

Ficha Denominacién

10

11
12

Azucarera de Nuestra
Sefiora de las Mercedes de
Alagoén

Conjunto Arquitecténico el
Caracol

Conjunto Interés cultural de
Alagoén

Edificio Damas, 8 y 10

Edificio de J ota Aragonesa,
3y5

Edificio Virto, 4

Ermita de Nuestra Sefiora
del Castillo

Iglesia de San Juan Bautista

Iglesia Parroquialde San
Pedro Apdstol

Iglesiay Casa de San
Antonio de Padua
Murallas andalusies

Puente del Azud

Ubicacién

Plaza Cortes de Aragén, 1

Poligono 11y 13 Parcela 9001 y
9027 Canal Imperial de Aragén
Conjunto Interés cultural de Alag6n
Calle Damas, 8 y10

Calle de la J ota Aragonesa, 3y 5

Plaza Virto, 4
Plaza del Castillo, 2

Plaza de SanJuan, 3

Plaza de San Antonio, s/n
Plaza de San Antonio

Varios tramos

Poligono 7 Parcela 9009

2. GRUPO SEGUNDO: NIVEL ESTRUCTURAL

Ficha Denominacién
Edificio Cajal, 4
Edificio Costa 14
Edificio Costa 6
Edificio Damas 9

Edificio Damas, 20

[ R S N

Edificio Damas, 23

Edificio del Sindicato de
Riego
8 Edificio J ota Aragonesa 1

9 Edificio J ota Aragonesa 2

10 Edificio J ota Aragonesa 8

11 Edificio J ota Aragonesa 12

12  Edificio Juderia 3

13  Edificio Rafols 1

14  Edificio San Pedro 8-10
15  Edificio Vililla 24

16
de Edificio Castillo 4

17 Palacio de los Condes de
Bureta

18 Portada de Postigo Real

Torre del Marqués de
Montemuzo

19

Muro noroeste del granero

Ubicacién

C/Ramoény Cajal, 4

Calle Joaquin Costa n® 14
Calle Joaquin Costa n2 5
C/Damas, 9

Calle Damas, 20
C/Damas, 23

C/Joaquin Costa, 12

C/Jota aragonesa, 1
C/Jota aragonesa, 2
C/Jota aragonesa, 8
C/Jota aragonesa, 12
C/Juderia, 3

Calle Madre Rafols, 1
C/San Pedro, 8-10
C/Francisco Vilila, 24
Plaza del Castillo, 4

C/San Antonio, 8

24 C/Postigo Real, 24

Poligono 7, parcela 112 LA TORRE

Referencia Catastral

7062002XM5275N0001IW

50008A013090010000XB

No aplica

6361101XM52665S0001UM

6361224XM5266S0001EM

6360214XM5265N0001RZ
6262222XM526650001ZM

6164401XM5266N0001RG
6262004XM526650001BM

6261502XM526650001) M

Varias

50008A007090090000XQ

Referencia Catastral
6362325XM526650001ZM
6263209XM5266S
6262210XM5266500010 M
2:6361220XM526650001DM
6361003XM526650001ZM
6461802XM526650001DM
6263208XM5266S 0001MM

6262215XM5266S0001IM

6262215XM526650001IM

6262218XM526650001SM
6262220XM5266S0001EM
6361008XM5266S0001BM
6261514XM526650001Y M
6361108XM526650001QM
6664024XM52665 00010 M

Varias

6261304XM5266S0001RM

6561808XM526650001DM
50008A007001120000XY
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3. GRUPO TERCERO: NIVEL AMBIENTAL

Ficha D

1

2

3

Arco Espafia 4

Casa natalde Santiago
Pelegrin
Edificio Arco de las Monjas 3

Edificio Cajal 1

Edificio Costa 7
Edificio Costa 8
Edificio Costa 10

Edificio Goya 14

Edificio Goya 16
Edificio Mayor 1
Edificio San Pedro 15
Edificio Zurita 6

Fachada recuperada de

Plaza de Espafia, 4

Calle Damas, 3

Calle Arco de las Monjas, 3

Calle Ramény Cajal, 1

Calle J oaquin Costa, 7
Calle J oaquin Costa 8
Calle Joaquin Costa 10

Calle Goya, 14

Calle Goya, 16
Calle Mayor, 1
Calle San Pedro, 15
Calle Zurita, 6

Plaza Espafia, 6

Referencia Catastral
6362312XM52665 0001MM

6262221XM526650001S M

6464014XM526650001IM

6363707XM52665 0001EM

6262209XM52665 0001
6263208XM526650001MM
6263209XM5266S

6262729XM526650001S M

6262728XM526650001EM
6362308XM52665 0001FM
6262711XM526650001GM
6360208X M52665 0001MM

Varias

Espafia 6

4. GRUPO CUARTO: AREAS ARQUEOLOGICAS URBANAS

Ficha Denominacion Ubicacion Cadigo
01 Plaza del Castillo Plaza del Castillo 50-008-0001-CUOO
02 Plaza del Castillo Plaza del Castillo 50-008-0001-CUOO

angular a C/ San Pedro

3. BIOTA: PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA. INFORME DE LEGALIDAD DE
CONFORMIDAD CON EL ART. 48.5 TRLUA. CPU 2014/203.

Visto el escrito remitido por el Ayuntamiento de Biota en el que se solicita CONSULTA tras
la aprobacion inicial, con el fin de constatar la existencia o no, de motivos de denegacién de la
aprobacion definitiva, o defectos en el procedimiento que impliquen la imposibilidad de continuar
con él, con caracter previo a la aprobacion provisional del Plan General de Ordenacién Urbana
del municipio, se aprecian los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. — Con fecha de entrada de 28 de septiembre de 2018, el Ayuntamiento de Bio-
ta presenta escrito ante este Consejo planteando la preceptiva consulta con el fin de dar cum-
plimiento a lo establecido en el articulo 48.5 del TRLUA, en relacién con la elaboracion y poste-
rior aprobacion, si procede, del Plan General de Ordenacién Urbana de Biota, amparandose en
el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén, aprobado por Decreto Legislativo 1/2014,
del Gobierno de Aragon, de 8 de julio.

SEGUNDO. — El Avance del Plan General de Ordenacion Urbana de Biota fue informado
por el Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza en su sesion celebrada en 27 de febrero
de 2015.

TERCERO. — Con fecha de 4 de febrero de 2016, el Pleno del Ayuntamiento de Biota pro-
cede a la aprobacion inicial del Plan General de Ordenacién Urbana del municipio. Dicho documen-
to aprobado inicialmente fue sometido a informacion publica en el Boletin Oficial de la Provincia de
Zaragoza num. 38, de 17 de febrero de 2016. Durante dicho periodo no se produjeron alegaciones
segun consta en certificado del Secretario del Ayuntamiento de fecha 28 de abril de 2016.

CUARTO.- La documentacion técnica, de fecha noviembre 2015, consta de los siguientes
documentos:

DI_MD. MEMORIA DESCRIPTIVA

DI_PI. PLANOS DE INFORMACION

DN-MJ. MEMORIA JUSTIFICATIVA

DN-UN. NORMAS URBANISTICAS

DN-AX. ANEXOS

DN-PO. PLANOS DE ORDENACION

DN-ESE ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
DN-CT CATALOGOS

DN-DA DOCUMENTACION AMBIENTAL

QUINTO. — Para la tramitacién del presente expediente se han recabado los siguientes
informes sectoriales:

a) Informe de la Confederacion Hidrografica del Ebro, de fecha 31 de agosto de 2018,
con las siguientes consideraciones:
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A) Fuera de la zona de policia de cauces publicos, no procede la intervencién de este
Organismo al exceder su ambito competencial

B) Informa Favorablemente el SUNC R2 y el Sistema General de Equipamiento Docente
en zona inundable.

C) En cuanto al SUC informa Favorablemente los sistemas generales de Espacios Libres
en Dominio Publico Hidraulico.

D) Informa Favorablemente las nuevas demandas hidraulicas.

E) Observaciones respecto a vertidos.

b) Informe de la Direccion General de Ordenacion del Territorio, del Departamento de
Vertebracion del Territorio, Movilidad y Vivienda, de 6 de abril de 2016, con varias consideracio-
nes al respecto.

c) Informe del Instituto Aragonés del Agua, 23 de marzo de 2016. Se informa favorable-
mente.

d) Informe de la Direccién Provincial del Departamento de Desarrollo Rural y Sostenibili-
dad, de 21 de abril de 2016. Se informa favorablemente.

e) Informe de la Direccién General de Telecomunicaciones y Tecnologias de la Informa-
cion, Ministerio de Industria, Energia y Turismo, de fecha 10 de junio de 2016. Se informa favo-
rablemente.

f) Informe de la Direccion General de Interior, Servicio de Seguridad y Proteccion Civil,
de fecha 2 de junio de 2017. De caracter favorable.

g) Informe de la Secretaria de Estado de Energia, del Ministerio Energia, Turismo y
Agenda Digital, de fecha 23 de marzo de 2016.

h) Informe sobre Impacto de género, de fecha 20 de septiembre de 2018, de caracter
favorable, el cual fue emitido por el Alcalde, pero que debiera ser emitido por los servicios técni-
cos redactores del planeamiento.

i) Informe de la Secretaria de Estado de Infraestructuras, del Ministerio de Defensa,
de fecha 20 de marzo de 2016, de caracter favorable.

j) Informe del Servicio de Infraestructuras Urbanas, Vias y Obras de la Diputacién
Provincial de Zaragoza, de 30 de enero de 2014, de caracter favorable.

k) Informe de la Comision Provincial de Patrimonio Cultural, de la Direccion General
de Patrimonio Cultural, de fecha 27 de octubre de 2016, de caracter favorable.

Desde el Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza, y en virtud del principio de cola-
boracion interadministrativa, se han solicitado los preceptivos informes a la Direccién General
de ordenacion Comercial del Gobierno de Aragon y al Servicio de Defensa de la Propiedad del
Departamento de Desarrollo Rural y Sostenibilidad, del Gobierno de Aragoén.

SEXTO. — Mediante Resolucion del Instituto Aragonés de Gestion Ambiental de 16 de
febrero de 2017, se emite la Declaracién Ambiental Estratégia Simplificada del PGOU de Biota
en la que se indican una serie de determinaciones a tener en cuenta en la elaboracion de dicho
instrumento de planeamiento.

SEPTIMO. — Por los Servicios Técnicos y Juridicos del Consejo Provincial de Urbanismo
de Zaragoza se ha analizado y estudiado la documentacion relativa al expediente de Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbana que nos ocupa.

Vistos los preceptos del Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragon,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén; de la Ley 3/2009,
de 17 de junio, de Urbanismo de Aragén, modificada por Ley 4/2013 de 23 de mayo; del Decre-
to 52/2002, de 19 de febrero del Gobierno de Aragon por el que se aprueba el Reglamento de
desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en materia de organizacion,
planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios municipios; de la Ley 24/2003, de 26
de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda protegida; del Texto Refundido de la
Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre; del Texto Refun-
dido de la Ley de la Administracién de la Comunidad Auténoma de Aragén, aprobada por Decreto
Legislativo 2/2001, de 3 de julio, del Gobierno de Aragon; de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; de la Ley 40/2015, de 1
de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico; del Decreto 14/2016, de 26 de enero, por
el que se aprueba la estructura organica del Departamento de Vertebracion del Territorio, Movi-
lidad y Vivienda; del Decreto 129/2014, de 29 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de
los Consejos Provinciales de Urbanismo; y demas normativa aplicable en la materia, se aprecian
los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. — Cémo se ha expuesto en los antecedentes de hecho, el Plan General de
Ordenacioén Urbana de Biota fue aprobado inicialmente por el Ayuntamiento Pleno en sesion de
8 de febrero de 2016. En consecuencia, le resulta de aplicacion el régimen juridico del Decreto
Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragdn, por el que se aprueba el Texto Refun-
dido de la Ley de Urbanismo de Aragon.
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El articulo 48 de esta Ley establece, en su apartado 5 lo siguiente:

“Concluido el periodo de informacién publica y consultas, el municipio recabara del 6rgano

ambiental la elaboracién de la memoria ambiental conforme a lo establecido en el articulo

19 de la Ley 7/2006, de 22 de junio. La memoria ambiental debera ser remitida al munici-

pio en el plazo maximo de tres meses desde su solicitud. Asimismo, de forma simultanea

y por el mismo plazo, recabara consulta al Consejo Provincial de Urbanismo respecto a la

existencia o no de motivos de denegacion de la aprobacion definitiva o defectos en el pro-

cedimiento que impliquen la imposibilidad de su continuacién. Se remitira copia en soporte
digital del plan, expediente administrativo e informe técnico a las alegaciones”.

SEGUNDO. —EI municipio de Biota cuenta como figura de planeamiento con unas Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal como instrumento de planeamiento urbanistico vigen-
te, cuya Revisién fue aprobada definitivamente mediante Acuerdo de fecha 29 de noviembre de
2000 de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio de Zaragoza. En este Acuerdo, tam-
bién se ordend la publicacién del Texto Refundido de dichas Normas (Boletin Oficial de la Pro-
vincia de Zaragoza de 16 de mayo de 2001).

Esta Revision de Normas sufrié una uUnica modificacion que fue informada favorablemen-
te por Acuerdo de 26 de octubre de 2000 de la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio
de Zaragoza y aprobada definitivamente por el Ayuntamiento de Biota el 26 de febrero de 2001.

Segun el Ayuntamiento de Biota, el desarrollo de las Normas Urbanisticas ha sido mas
bien escaso desde su aprobacién, centrado casi exclusivamente en el desarrollo de Unidades de
actuacion en Suelo Urbano No Consolidado. Es decir, se ha basado, principalmente, en la defi-
nicion del perimetro del nucleo y la adecuacion de varios vacios urbanos que persisten actual-
mente dentro del tejido urbano ya consolidado. El estado de desarrollo de los distintos tipos de
suelo, desde el afio 2000 hasta la actualidad es el siguiente:

—Unidad de Ejecucion num. 7 se ha ejecutado completamente.

—Sector industrial: sito en el barrio de la Venta-Saso, desarrollado mediante Proyecto de
Reparcelacién y Urbanizacion.

Respecto al resto de unidades de ejecucién planteadas en el Plan vigente, no se han desa-
rrollado y tampoco se tiene prevision inmediata sobre su ejecucion.

TERCERO. —De acuerdo con los datos aportados en la Memoria Descriptiva, el Municipio
de Biota se situa en la comarca de las Cinco Villas, en la provincia de Zaragoza. Se encuentra a
una altitud de 490 metros y su superficie es de 12.871 Ha aproximadamente.

Encontramos dos nucleos de poblacién, Biota y Malpica de Arba con una poblacién de
1.022 y 17 habitantes respectivamente.

Limita al norte con los Municipios de Uncastillo y Layana; al sur, con Ejea de Los Caballe-
ros; al este, con Luesia y Asin; y al oeste, con Sadaba.

Las principales vias de acceso son: la carretera de la Red Autonémica A-127 de la Red
Basica (De cruce N-232 a Sangliesa a Int. N-232 a LP Navarra); las carreteras de la Red Pro-
vincial CV-626 (De la A-127 (Estacién FC) a Biota), CV-628 (Biota a Malpica de Arba) y CV-850
(Uncastillo a Malpica de Arba). También, existe una carretera, CG-5, cuyo titular es la Confedera-
cion Hidrografica del Ebro y que da acceso al Canal de las Bardenas, asi como otras carreteras
y/o caminos sin clasificar.

CUARTO. —En cuanto al modelo adoptado en el nucleo de poblacion, se plantean las
siguientes tres alternativas:

a) Alternativa 0 que consiste en no actuar y mantener las actuales Normas Subsidiarias.

b) Alternativa 1 que plantea un gran crecimiento periférico concentrado en el barrio de la
Venta-Saso y propone cerrar y colmatar distintas zonas periurbanas.

c) El documento finalmente opta por la Alternativa 2, la cual integra de manera mas ade-
cuada los aspectos medioambientales, a la vez que promueven actitudes de sostenibilidad que
tienen en cuenta la situacion actual del medio natural y la manera de mantenerlo sin que esto
entre en conflicto con los intereses de desarrollo municipales.

QUINTO. — Los objetivos del PGOU de Biota son los siguientes:

—Clasificar la totalidad del suelo municipal, segun los criterios establecidos por las propias
condiciones del mismo, en funcion de una gran variedad de variables analizadas en los docu-
mentos de informacion y atendiendo a criterios de sostenibilidad y uso racional de los recursos
naturales.

—Regular el suelo urbano incluyendo aquellas nuevas construcciones en la periferia, nue-
vas 0 no, que cuentan con las condiciones necesarias para ser consideradas como tal y que
cumplen las condiciones para su inclusién en la categoria de suelo urbano consolidado segun el
art.12 de la Legislacion urbanistica.

—Establecer el modelo de evolucién urbana del municipio. En un nucleo como el que nos ocu-
pa se basa en recoger las demandas previsibles dentro del horizonte temporal, regular los espacios
semiconsolidados y permitir cierto desarrollo agroindustrial, motor de la economia de la zona.

—Potenciar y clasificar los espacios libres, dotacionales y sistemas generales destinados
al ocio y expansion de los vecinos, estén localizados en la clase de suelo que estén.
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—Actualizar, como ya se ha dicho anteriormente, las normas urbanisticas y ordenanzas
de edificacion, que regulen las actuaciones que se pretendan realizar sobre los volumenes
existentes, asi como sobre las nuevas edificaciones, manteniendo las caracteristicas del tejido
existente.

—Crear aquellas nuevas alineaciones que mejoren la circulacién interna y la correcta
organizacioén volumétrica.

—Proteger aquellos bienes propios del municipio aportando un valor urbanistico tanto a
los ya valorados por otras normativas sectoriales, culturales, medioambientales,... como otros
con un valor representativo relevante para los vecinos, como pueden ser el horno, la ermita y el
molino asi como algunas construcciones de mayor valor arquitecténico.

—Definir y delimitar los suelos rusticos que deban recibir una proteccion especial, resguar-
dandolos de la actividad urbanistica y limitando toda actuacion sobre ellos, a través de clases y
categorias de suelo. Esta proteccion podra ser por motivos culturales, ambientales, de riesgos,
de infraestructuras, ...

—Establecer criterios de proteccion de la biodiversidad y el patrimonio natural. Valorar y
resaltar el paisaje intrinseco, dotando al municipio de elementos normativos para su proteccién
y conservacion.

—Establecer criterios medioambientales, proteger la calidad del aire, la contaminacion
acustica, luminica y electromagnética, fomentar el reciclaje y la construccién bioclimatica.

—Definir los suelos que sin tener ninguna proteccion especial de caracter sectorial se
protegen de la actividad urbanistica por motivos de innecesaridad de mayor crecimiento, sos-
tenibilidad, el suelo es un recurso natural y/o mantenimiento de la imagen-paisaje tradicional
del lugar.

SEXTO. — El modelo que se propone para el municipio contiene los siguientes objetivos:

A) En Suelo Urbano

En los nucleos de Biota y Malpica de Arba el modelo sobre suelo urbano se basa en el
respeto, la conservacion y el mantenimiento del tejido existente. Constituye un interés municipal
el responder a las necesidades de conservacién que requieren, en la actualidad, algunas de las
construcciones del ambito urbano. Se pretende, a su vez, integrar en el mismo la realidad exis-
tente, es decir aquellas edificaciones periféricas que ya han sido plenamente realizadas y cuen-
tan con las condiciones propias de suelo urbano. También se pretende fomentar la recuperacion
de edificaciones ruinosas y la edificacién de solares vacantes.

B) En Suelo Urbanizable

El presente plan solo propone un ambito de suelo urbanizables, se trata de una reserva de
suelo de uso agroindustrial para una posible ampliacion de la Cooperativa localizada en el barrio
de la Venta. Este desarrollo, de previsible ejecucion ya que existe interés en su realizacion, per-
mitiria ampliar la cooperativa, uno de los motores de la economia municipal, y a su vez mejora la
acceso a la zona agroindustrial sin tener que atravesar las zonas residenciales.

C) En Suelo No Urbanizable

El documento elaborado persigue:

» Clasificar la totalidad de la superficie municipal.

» Establecer las categorias de suelos que presenten algun tipo de proteccion y determi-

nar las caracteristicas de esta proteccion.

» Establecer el Suelo No Urbanizable Genérico y las condiciones de las instalaciones,

actuaciones y obras que pueden llevarse a cabo en el mismo.

Por lo que se refiere a la Clasificacion del Suelo Urbano del municipio, este se clasifica de
la siguiente manera:

A) Suelo urbano

Se clasifica y califica el suelo urbanizado en la actualidad segun unas condiciones particu-
lares que se regularan a través de las siguientes normas zonales.

1) Norma Zonal Residencial Casco Antiguo (R1): comprende las zonas propias del casco
tradicional de los dos nucleos, caracterizadas por su tramado irregular y edificaciones en piedra.

2) Norma Zonal Residencial Manzanas Cerradas (R2): formada por las zonas de creci-
miento perimetrales al casco antiguo. Se caracterizan por la continuacién de tramados, aumen-
tado anchuras de calles y edificaciones mas modernas.

3) Norma Zonal Residencial Edificacién abierta (R3): formada por los suelos donde existen
o se prevé edificaciones de caracter mas libre, en posicion, uso y caracteristicas.

4) Norma Zonal Industrial en Manzana (I1): Corresponde a los suelos destinados a activi-
dades agroindustriales entre medianeras mediante la yuxtaposicién de naves.

5) Norma Zonal Industrial aislada (12): corresponde a las zonas caracterizadas por elemen-
tos agroindustriales de caracter aislado por sus caracteristicas o proporcion.

6) Norma Zonal Equipamientos (E): hace referencia a los suelos ocupados o destinados a
edificaciones dotacionales y de uso general de la poblacién.

7) Norma Zonal Zonas verdes y Espacios libres publicos (DE): hace referencia a los suelos,
vacantes de edificacion, destinados al esparcimiento y el disfrute de los vecinos.
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8) Norma Zonal Servicios Urbanos (DSU): hace referencia a los suelos ocupados por
infraestructuras necesarias para dotar a la poblacion de los servicios necesarios para garantizar
la urbanizacién y la edificacion.

Dentro del suelo urbano se proponen zonas de tratamiento del suelo urbano que no alcan-
za la condicién de urbano consolidado, a través de cuatro ambitos de Suelo Urbano No Conso-
lidado. Estos suelos pretenden resolver y dar respuesta a ambitos semiconsolidados. De este
modo se propone:

—SUNC UET1, localizada en el interior de la trama urbana pretende solucionar el problema
de edificacion, urbanizacion y conexion entre la calle San José y el camino Corral Lobo. Se tra-
ta de la zona central de una gran manzana, cuyas parcelas centrales se encuentran sin edificar.
Seria conveniente la conexion de las dos calles a través de un vial interior que ademas redujera
el tamafo de la manzana para adaptarse al tejido urbano de la localidad. Sera necesario valorar
y considerar la diferencia de cota entre las dos calles.

—SUNC UEZ2, localizada en el barrio de la Venta. Se trata de un crecimiento de uso agroin-
dustrial, pretende consolidar un @mbito semidesarrollado y semiurbanizado en el que ya existen
trazas de parcelacion y naves edificadas. Debera, al igual que el anterior, solucionar la relacion
entre usos residenciales y agroindustriales.

—SUNC S1, localizada en la zona préxima a los nuevos crecimientos. Se ubica al sur del
nucleo urbano junto a fincas de caracter residencial y préxima a los nuevos equipamientos. Pre-
tende responder a la posible demanda de vivienda unifamiliar en hilera, tipologia mas realizada
en los ultimos anos.

—SUNC S2, localizada en el barrio de la Venta, pretende crear un ambito de suelo para la
dotacién de vivienda protegida. Se trata de una zona de extension de las viviendas protegidas ya
existentes. el ambito debera resolver su geometria complicada y la interrelacién entre las zonas
residenciales y las zonas agroindustriales a las que se encuentra anejo.

B) Suelo urbanizable

El suelo urbanizable se determina por suelos para los cuales el plan prevé su posible su
transformacién segun el modelo de evolucion urbana previsto.

Se delimita en el ndcleo urbano de Biota, en el barrio de la Venta, un ambito de Suelo
Urbanizable Delimitado. Este suelo responde a la prevision de una posible ampliacion de la coo-
perativa.

C) En Suelo no urbanizable

El Suelo No urbanizable, esta sometido a dos regimenes distintos, el Suelo No Urbaniza-
ble Especial y el Suelo No Urbanizable Genérico, que aunque no presente ningun tipo de protec-
cion especifica es necesario regular cuidadosamente.

De este modo, el Suelo No Urbanizable Genérico, se dota de una normativa que regula las
instalaciones, construcciones y edificaciones que se pueden realizar en funcion de sus caracte-
risticas, su uso y su tamafio. Protegiéndolo de actuaciones de transformacion a través de pro-
cesos de urbanizacion y de actuaciones que puedan influir de manera negativa en el paisaje o
los usos naturales (en su mayor parte agropecuarios) del mismo o de su entorno. Esta clase
de suelo, en el término municipal de Biota, se encuentra muy condicionada por la presencia de
explotaciones ganaderas que suponen un condicionante para el establecimiento de usos y cons-
trucciones.

Otro factor determinante dentro del suelo no urbanizable de la localidad es el hecho de que
todos los terrenos forestales estan declarados como de alto riesgo de incendio.

El Suelo No urbanizable Especial, tal y como su nombre indica, esta protegido por motivos
especificos de los procesos de urbanizacion y, por tanto, su regulacién tiene que apoyarse en las
normas de directa aplicacién sobre ellos.

SEPTIMO. — De conformidad con lo dispuesto en el articulo 48.5 del Texto Refundido de
la Ley de Urbanismo de Aragén, el presente informe debe pronunciarse sobre la existencia o no
de motivos de denegacién de la aprobacion definitiva del Plan General, o defectos en el procedi-
miento que impliquen la imposibilidad de su continuacién.

En lo que respecta al modelo de evoluciéon urbana y ocupacién del territorio, cabe indicar
que las anteriores Normas Subsidiarias planteaban nueve unidades de ejecucién de las que una
ya se encuentra edificada (7), tres pasan totalmente a suelo urbano consolidado (1, 2 y 9), tres
pasan parcialmente a suelo urbano consolidado (3, 4 y 5) y dos se retoman como unidades en
el actual plan (6 y 8).

Al sur del barrio Venta-Saso existia un suelo urbano consolidado industrial que el actual plan
considera necesario incluir como urbano no consolidado generando los nuevos suelos UE2 y S2.

Asimismo el actual plan desclasifica distintos suelos en la periferia del barrio Venta-Saso
y parcialmente las antiguas unidades 3, 4 y 5.

Por ultimo se afiade como suelo urbano consolidado una serie de parcelas apoyadas sobre
la calle Fernando el Catdélico que cuentan con todos los servicios.

Se considera que el modelo de crecimiento planteado es adecuado con las expectativas
del municipio de Biota.
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Como otras cuestiones de alcance supralocal, cabe sefalar, en las zonas inundables que
afectan a la zona noroeste del nlcleo de Biota (entorno de la calle San Miguel) se estara a lo
que se indica en el art. 14bis del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

En cuanto a la adecuacion a los instrumentos de ordenacion territorial y de protecciéon
ambiental vigentes, cabe sefialar que se prestara especial atencion al contenido de los informes
sectoriales pendientes de recibir, entre los que se encuentran el del Departamento de Desarro-
llo Rural y Sostenibilidad, Seccién de Defensa de la Propiedad por lo que pudiera afectar entre
otros al trazado del Monte Consorciado Dehesa Boyal y Canteras Z-3086 en su proximidad con
el suelo urbano.

Respecto al suelo no urbanizable clasificado por el plan indicar que tendran la clasificaciéon
de especial los suelos regulados que se indican en el art. 18 del TrLUA. Especialmente los clasi-
ficados como SNU-E Espacios Protegidos de Interés.

Para ser considerados como SNU-E de los del art. 16.1.c deberan estar incluidos en un
instrumento de planificacion ambiental, territorial o cultural.

En la medida en que no queden suficientemente justificada su inclusion basandose en los
arts. 16.1.a, b y c deberan clasificarse como Genérico pudiendo asignarles en las normas la pro-
teccion que se considere.

El enclave del término municipal situado al sur de El Bayo tiene una incoherencia en cuan-
to a la etiqueta que presenta SNU-E/EN-RN y el color de su tramado que habria que aclarar.

OCTAVO. — Como otras consideraciones, debido a lo avanzado del estado del documen-
to y en aras a conseguir un documento final lo antes posible, se avanzan una serie de observa-
ciones:

Se deberan incorporar a la documentacion del Plan General, el cumplimiento de las pres-
cripciones establecidas en los distintos informes sectoriales emitidos por lo que se recomienda
la realizaciéon de un Anexo justificativo en el que se analicen dichos informes y se indiquen las
modificaciones realizadas.

Al oeste del sector 2 de SUNC existe una faja de terreno que quedaria sin calificacion.
Seria conveniente que quedase cubierto por la calificacion de alguno de los dos colindantes para
asegurar su correcta ejecucion y evitar espacios residuales.

En las unidades de ejecucion con ordenacion pormenorizada se plantea que mediante
Estudio de Detalle se estableceran los espacios donde se ubicaran los médulos minimos de
reserva.

Hay que recordar que el art. 42 del TrLUA y que a su vez remite al art. 41 indica que el plan
general establecerd como ordenacién pormenorizada las siguientes determinaciones: b) Delimi-
tacion o emplazamiento de espacios verdes, libres, deportivos y de recreo, centros educativos,
culturales, asistenciales y demas servicios de interés social.

Asi pues se debera incluir desde el propio instrumento de planeamiento en tramitacion el
emplazamiento de los equipamientos calculados en las fichas y la ordenacién con un nivel de
detalle suficiente para poder justificar que caben las plazas de aparcamiento necesarias.

Por lo que respecta a la documentacion grafica del Plan General de Ordenacién Urbana
de Biota, sefalar lo siguiente:

PO-3 En el nucleo de Malpica de Arba aparece al noreste un tramado marrén que al
parecer responda a la localizacion de Yacimientos y que puede llevar a error con alguna de las
tramas de la leyenda del propio plano.

PO-2-2 Seria conveniente confirmar con defensa de la propiedad los limites del Monte
Consorciado Dehesa Boyal y Canteras Z-3086 y la clasificacién que le corresponderia a los sue-
los que se grafian como urbano.

En cuanto a documentacion escrita y, en concreto, a la Memoria Justificativa, se hacen
las siguientes observaciones:

En el cuadro resumen de la pag. 33 se debera revisar el aprovechamiento Objetivo de la
UE2, del S2 y del SUZ-D S1, asi como hacer concordar la superficie del sector SUZ-D S1 del
cuadro de la misma pagina con la de la ficha de la pag. 46.

Por numero de habitantes y carecer de suelo urbanizable no delimitado el Plan General
de Biota se podria haber acogido al régimen urbanistico simplificado (arts. 288 y siguientes del
TrLUA). Puesto que no se hace referencia a ello en el documento recibido son de obligado cum-
plimiento los moédulos de reserva del art. 54 del TrLUA asi como lo que se concreta en art. 137.4
de las Normas Urbanisticas del propio plan.

Se revisaran los médulos de reserva de Equipamiento de las UE1, SUNC S1y S2.

Para una mayor claridad en la denominacioén de sectores y evitar confusiones se debe-
ria evitar la duplicidad del nombre S1 (SUNC y SUZ-D). Se propone denominar a los suelos en
urbano no consolidado UE1, UE2, UE3 Y UE4 reservando la denominacién de sector para los
suelos urbanizables.

Debera concordar la informacién en cuadros resiumenes, fichas de sectores y en las fichas
de NOTEPA.
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En cuanto a las Normas Urbanisticas, se realizan las siguientes observaciones:

En el art. 149.5 se debera hacer referencia al suelo urbanizable delimitado y no al urbano
no consolidado.

Se recogera en las normas lo que se indica en el art. 14bis del Real Decreto 849/1986, de
11 de abiril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, en lo referente
al suelo urbano consolidado afectado por zona inundable.

Recordar, por ultimo, que la documentacién del PGOU se debera ajustar a lo establecido
en el Decreto 54/2011, de 22 de marzo, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba la Norma
Técnica de Planeamiento (NOTEPA).

NOVENO. — Hay que tener en consideracion, finalmente, para que se adopte cuanto
proceda en el nuevo planeamiento, la opinion del representante del Departamento de Desarro-
llo Rural y Sostenibilidad en el Consejo en relacién con el informe que se ha solicitado a dicho
Departamento desde el Consejo Provincial de Urbanismo. Dicho parecer se transcribe en el pre-
sente informe de legalidad:

«Indicar que el Director General de Urbanismo ha pedido informe a este Servicio el
29 de octubre de 2018 (entrada en el Servicio Provincial el 30 de octubre.

Vista la documentacién remitida la denominacion de monte consorciado entre el
Ayuntamiento de Biota y esta Administracion con numero de elenco Z-3086, se denomina
en la documentacion de la siguiente manera: “Dehesa Royal y Canteras” y debe denomi-
narse segun las bases del siguiente modo: “Las Canteras”y “Dehesa Boyal, el régimen de
proteccion urbanistica del que disfruta (SNUE) se considera el mas adecuado.

En cuanto a las vias pecuarias, no estan identificadas, segtin los Proyectos de Cla-
sificacion de las Vias Pecuarias sitas en los términos municipales de Biota y Malpica de
Arba redactados en 1977 en los que se distinguen tres vias pecuarias: “Cafada Real de
Uncastillo”, “Vereda del Corral de las Cuevas”y “Cordel de Luesia”.

En el articulo 179 del documento “Normas Urbanisticas” falta afiadir las medidas de
proteccion establecidas en el articulo 81 de las normas subsidiarias y complementarias de
ambito provincial de Zaragoza aprobadas por Acuerdo de Consejo de Gobierno de Aragén
de 19 de febrero de 1991 (BOA num. 50, 25/04/91), relativas a distancias y ubicacion de
construcciones y vallados en fincas colindantes que declara que las edficaciones o cons-
trucciones que se pretendan ejecutar sobre terrenos colindantes no podran situarse a dis-
tancias menores de ocho metros (8 m)»

DECIMO. — Las apreciaciones expuestas en el presente informe se realizan sin perjuicio
de la posterior formulacion de las consideraciones que, en el ejercicio de su competencia, pue-
da establecer el CPUZ respecto del futuro documento del PGOU que el Ayuntamiento de Biota
presente para su aprobacion definitiva.

Se prestara especial atencion a lo establecido en el presente informe en relacién al cum-
plimiento de las prescripciones de los informes

Por todo ello,

EL M.I. CONSEJO PROVINCIAL DE URBANISMO DE ZARAGOZA, POR UNANIMIDAD,
ACUERDA:

PRIMERO.- Informar el expediente de Plan General de Ordenacién Urbana de Biota,
de conformidad con el articulo 48.5 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Ara-
gon, debiéndose tomar en consideracion todas las prescripciones efectuadas en los ante-
riores fundamentos de derecho.

SEGUNDO.- Notificar el presente Acuerdo al Ayuntamiento de Biota.

TERCERO.- Ordenar la publicacién del presente Acuerdo en la Seccion Provincial
del Boletin Oficial de Aragon.

4. EL FRAGO. MODIFICACION AISLADA niimero 1 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA. CPU 2018/38.

Visto el expediente relativo a la modificacién nimero 1 del Plan General de Ordenacion
Urbana de El Frago, se aprecian los siguientes,

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. — La presente modificacion numero 1 del Plan General de Ordenacién Urba-
na de El Frago tuvo entrada en el Registro General del Gobierno de Aragén en 2 de febrero de
2018. Con fecha 13 de febrero, se produce la devolucion del expediente para que se aporte toda
la documentacién que requiere la debida tramitacién del mismo, lo cual se efectia mediante sen-
dos oficios, de fecha de 8 de octubre y 2 de noviembre de 2018.

SEGUNDO. — La referida modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de El
Frago fue aprobada inicialmente, en funcion de lo establecido en el articulo 57.1 (por remisién
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del articulo 85) del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon, aprobada mediante
Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragén, por Acuerdo del Pleno del
Ayuntamiento de El Frago de 25 de mayo de 2018. Dicha modificacion fue sometida al tramite de
informacién publica mediante anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia de Zaragoza, niumero
129, de 5 de julio de 2018. En el periodo de informacién publica, segun certificado del Secretario
del Ayuntamiento de El Frago, obrante en el expediente, de fecha 20 de septiembre de 2018, no
se ha presentado alegacion alguna.

TERCERO. — La documentacién técnica, de mayo de 2018, aportada en soporte papel y
digital, consta de memoria justificativa y documentacion grafica.

CUARTO. — No consta la emisién de informe sectorial alguno.

QUINTO. — Visto el informe de los Servicios Técnicos del Consejo Provincial de Urbanis-
mo de Zaragoza y la Propuesta de la Ponencia Técnica del Consejo Provincial de Urbanismo, de
6 de noviembre de 2018, asi como los preceptos del Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio,
del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragon; de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragoén, modificada por Ley 4/2013 de
23 de mayo; del Decreto 52/2002, de 19 de febrero del Gobierno de Aragoén por el que se aprue-
ba el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en materia
de organizacién, planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios municipios; de la Ley
24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda protegida; del Texto
Refundido de la Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre;
del Texto Refundido de la Ley de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Aragon, apro-
bada por Decreto Legislativo 2/2001, de 3 de julio, del Gobierno de Aragon; de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; de
la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico; del Decreto 14/2016,
de 26 de enero, por el que se aprueba la estructura organica del Departamento de Vertebracion
del Territorio, Movilidad y Vivienda; del Decreto 129/2014, de 29 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de los Consejos Provinciales de Urbanismo; y demas normativa aplicable en la
materia, se aprecian los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. — El marco normativo aplicable al presente expediente viene constituido por
el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon, aprobado por Decreto Legislativo 1/2014,
de 8 de julio, del Gobierno de Aragén.

SEGUNDO. — EI Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza es el 6rgano competente
para aprobar definitivamente esta modificacion, disponiendo para ello de tres meses, a tenor de
lo preceptuado en el articulo 85 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén.

TERCERO. — Cabe distinguir, la revision de la modificacion. Si la revision implica la adop-
cion de nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del territorio -esto es, la
sustitucion de un plan por otro- la modificacién del planeamiento se sustenta en actuaciones ais-
ladas, aunque se puedan introducir determinaciones que lleven consigo cambios concretos en la
clasificacion o calificacion del suelo.

Las modificaciones deben contener las siguientes determinaciones:

a) Justificacion de su necesidad o conveniencia y estudio de sus efectos sobre el territorio.

b) Definiciéon del nuevo contenido del Plan con un grado de precision similar al modificado
tanto en lo que respecta s los documentos informativos como a los de ordenacion.

—El articulo 86 recoge los requisitos especiales que deben cumplir las modificaciones del
planeamiento.

CUARTO. — El municipio de de El Frago cuenta con un Plan General de Ordenacion Urba-
na que fue aprobado definitivamente con reparos el 9 de noviembre de 2010, estos reparos se
consideraron subsanados el 1 de julio de 2011; posteriormente fue aprobada una correccion de
errores con fecha 25 de junio de 2015.

QUINTO. — EI objeto del expediente que se tramita tiene por objeto modificar la regula-
cion de la altura maxima visible de la Zona 2 (Residencial Extensivo), para lo que se altera el
art. 61 de las Normas Urbanisticas, y los arts. 12, 27 y 28 de las Ordenanzas que aluden a los
criterios de medicion.

De acuerdo con la memoria aportada, el expediente que se tramita tiene por objeto la regu-
lacion de la altura maxima visible unificando criterios entre diferentes articulos de normativa y
ordenanzas.

Es contradictoria la forma de medir las alturas: segun las normas de zona se mide desde el
punto mas bajo de contacto con el terreno, segun el articulo 12 de las ordenanzas desde la rasante
del punto medio de fachada y segun el articulo 28 de las ordenanzas desde el plano de rasante.

De acuerdo con las caracteristicas del terreno con tantos y variados desniveles, para edi-
ficaciones aisladas se considera mas adecuado unificar el criterio midiendo siempre desde el
plano de rasante, y asi se propone modificar la redaccion del articulo 61 de las Normas Urba-
nisticas.
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No se prevé que pueda ocasionar efectos de importancia sobre el territorio, ya que no
modifica densidad ni edificabilidades.

SEXTO. — Del contenido de la documentacién aportada, como ya se ha manifestado se
desprende que el objeto de la propuesta es modificar la regulacion de la altura maxima visible de
la Zona 2 (Residencial Extensivo), para lo que se altera el art. 61 de las Normas Urbanisticas, y
los arts. 12, 27 y 28 de las ordenanzas que aluden a los criterios de medicién.

Se adopta el criterio de medicion desde el plano de rasante en los tres articulos anterior-
mente mencionados.

Los articulos modificados son los siguientes:

NORMAS URBANISTICAS

ARTICULO 61, ZONA 2 RESIDENCIAL EXTENSIVO:

ALTURAS MAXIMAS. Las sefaladas en el plano de ordenacién. Dos plantas y alti-
llo (7,60 m) respecto al punto mas bajo de contacto con el terreno. La cubierta debera ser
como minimo a dos aguas.

ORDENANZAS DE LA EDIFICACION

ARTICULO 12. ALTURAS DE LA EDIFICACION

Altura del edificio: es la distancia vertical medida en metros desde la rasante del
punto medio de la fachada que se proyecta ocupar en la parcela hasta la cara inferior
del forjado de la udltima planta en su punto de mayor altura. Dentro de esta altura maxi-
ma podran desarrollarse el nimero maximo de plantas permitidas y las alturas maximas
y minimas que se regulan en los articulos del capitulo Il. Altura visible del edificio: es la
distancia vertical medida en metros entre el punto mas bajo de contacto del edificio con el
terreno y el punto mas alto de la cumbrera de la cubierta.

ARTICULO 27. ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

Para la medicion de alturas se establecen dos tipos de unidades: por numero de
plantas y por distancia vertical. El numero de plantas queda reflejado en el plano de Orde-
nacion y la distancia vertical en las Normas de Zona; en caso de quedar indefinida se esta-
ra a lo siguiente:

Altura por numero de plantas: Una planta: 3,60m. Dos plantas: 6,00m. Dos plantas
mas altillo: 7,50 m. Tres plantas: 9m. Cuatro plantas: quedan fuera de ordenacion.

Altura de cumbrera: 3m. por encima de la anterior. Los hastiales no podran recaer
a espacio publico, siendo obligatorio el alero sin superar la altura maxima sefialada y un
tramo de cubierta no inferior a 5 m. de fondo.

No se sobrepasara la altura media de los edificios existentes en el tramo de calle en
el que se va a insertar la edificacion.

ARTICULO 28. FORMA DE MEDIR LAS ALTURAS

Se mediran desde el punto medio de la alineacién correspondiente a cada parce-
la en un mismo frente de calle (edificaciéon entre medianeras); en edificacién aislada, se
seguira el mismo criterio si no se alinean con alguna fachada de calle, en caso contrario,
se medira desde el plano de rasante de la zona que se proyecta ocupar en la parcela. En
ambos casos hasta la cara inferior del forjado de la ultima planta en su punto de mayor
altura. Se incluyen las semienterradas cuyo techo (cara inferior) sobresalga mas de 1m.
sobre la cota de rasante, las plantas bajas, las entreplantas, las plantas alzadas y los apro-
vechamientos de entrecubierta que superen la altura de 1,50 m. en fachada.

En caso de rehabilitacién y conservacion de la edificacion se permite el manteni-
miento de las existentes. Si se modifca la altura existente se debera actuar como en el
caso de renovacién de la edificacion.

Para manzanas con parcela pasante a dos calles opuestas y que cumplan con el
fondo minimo a cada una de las calles; la altura maxima se medira en cada una de las
calles. En el caso de edificios recayentes a dos calles, en los que no se pueda cumplir al
fondo minimo hacia las dos calles, el nimero maximo de plantas, si no esta detallado para
cada una de las calles, se refiere a la calle de rasante inferior.

En los casos de fachadas rectas con mucha diferencia de rasantes entre sus extre-
mos, se produciran escalonamientos cada 3m. de diferencia en altura.

Los articulos una vez modificados tendrian la siguiente redaccion:

ARTICULO 61, ZONA 2 RESIDENCIAL EXTENSIVO:

ALTURAS MAXIMAS. Las sefialadas en el plano de ordenacién. Tres plantas (8 m) res-
pecto al plano de rasante. La cubierta debera ser como minimo a dos aguas.

ARTICULO 12. ALTURAS DE LA EDIFICACION

Altura del edificio: es la distancia vertical medida en metros desde la rasante del punto
medio de la fachada que se proyecta ocupar en la parcela hasta la cara inferior del forjado de la
ultima planta en, su punto de mayor altura. En edificios aislados es la distancia vertical medi-
da en metros desde el plano de rasante que se proyecta ocupar en la parcela hasta la cara
inferior del forjado de la ultima planta. Dentro de esta altura maxima podran desarrollarse el
numero maximo de plantas, permitidas y las alturas maximas y minimas que se regulan en los
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articulos del capitulo II. Altura visible del edificio: es la distancia vertical medida en metros entre
el punto mas bajo de contacto del edificio con el terreno y el punto mas alto de la cumbrera de
la cubierta.

ARTICULO 27. ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

Para la medicion de alturas se establecen dos tipos de unidades: por numero de plantas
y por ,distancia vertical. El nimero de plantas queda reflejado en el plano de Ordenacién y la
distancia vertical en las Normas de Zona; en caso de quedar indefinida se estara a lo siguiente:

Altura por numero de plantas: Una planta: 3,50m. Dos plantas: 6,00m. Tres plantas en
residencial extensivo: 8,00 m. Tres plantas: 9m. Cuatro plantas: quedan fuera de ordenacion.

Altura de cumbrera: 3m. por encima de la anterior. Los hastiales no podran recaer a espa-
cio publico, siendo obligatorio el alero sin superar la altura maxima sefialada y un tramo de
cubierta no inferior a 5 m. de fondo.

No se sobrepasara la altura media de los edificios existentes en el tramo de calle en el que
se va a insertar la edificacion.

ARTICULO 28. FORMA DE MEDIR LAS ALTURAS

Se mediran desde el punto medio de la alineacidon correspondiente a cada parcela en un
mismo frente de calle (edificacion entre medianeras); en edificacion aislada se medira des-
de el plano de rasante de la zona que se proyecta ocupar en la parcela. En ambos casos
hasta la cara inferior del forjado de la ultima planta en su punto de mayor altura. Se incluyen las
semienterradas cuyo techo (cara inferior) sobresalga mas de 1m sobre la cota de rasante, las
plantas bajas, las entreplantas, las plantas alzadas y los aprovechamientos de entrecubierta que
superen la altura de 1,50 m. en fachada.

En caso de rehabilitacion y conservacion de la edificacion se permite el mantenimiento de
las existentes. Si se modifica la altura existente se debera actuar como en el caso de renovacién
de la edificacion.

Para manzanas con parcela pasante a dos calles opuestas y que cumplan con el fondo
minimo a cada una de las calles; la altura maxima se medird en cada una de las calles. En el
caso de edificios recayentes a dos calles, en los que no se pueda cumplir al fondo minimo hacia
las dos calles, el nuUmero maximo de plantas, si no esta detallado para cada una de las calles, se
refiere a la calle de rasante inferior.

En los casos de fachadas rectas con mucha diferencia de rasantes entre sus extremos, se
produciran escalonamientos cada 3m. de diferencia en altura.

La propuesta:

* No altera a la estructura general y organica del territorio, ni a la clasificacion del Suelo

del Plan General en su conjunto, conservando sus determinaciones estructurantes.

* No se producen efectos afiadidos sobre el territorio.

» Se unifica el criterio de medicion de alturas.

+ Justifica su necesidad o conveniencia.

» El contenido del Plan cuenta con un grado de precision similar al modificado, tanto en

lo que respecta a los documentos informativos como a los de ordenacién

» La modificacion solo afecta al criterio de medicién de alturas.

» Se aporta nuevo plano 6m de ALTURAS, ALINEACIONES Y RASANTES donde para el

residencial extensivo se modifican las etiquetas I1+A 'y se cambian a lll
SEPTIMO. — Analizada la documentacion presentada se considera suficientemente
justificada, estando orientada a modificar la regulacion de la altura maxima visible.

La redaccion de los tres articulos propuesta es adecuada y consigue el fin tltimo buscado.

Se incorpora la nueva redaccién con un grado de precision similar al modificado, tanto en
lo que respecta a los documentos informativos como a los de ordenacién.

Por todo lo anterior se indica que no existe inconveniente desde el punto de vista urbanis-
tico para su aprobacion.

En virtud de lo expuesto,

EL M.l. CONSEJO PROVINCIAL DE URBANISMO DE ZARAGOZA, POR UNANIMIDAD,
ACUERDA:

PRIMERO. — Aprobar definitivamente la modificacion nimero 1 del Plan General de
Ordenacion Urbana de El Frago, de conformidad con los anteriores fundamentos de derecho.

SEGUNDO.- — Notificar el presente acuerdo al Ayuntamiento de El Frago.
TERCERO. — Publicar el presente acuerdo asi como las normas urbanisticas, en la
seccion provincial del Boletin Oficial de Aragon.
NORMAS URBANISTICAS MODIFICADAS

ARTICULO 12. ALTURAS DE LA EDIFICACION
Altura del edificio: es la distancia vertical medida en metros desde la rasante del punto
medio de la fachada que se proyecta ocupar en la parcela hasta la cara inferior del forjado de la
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ultima planta en, su punto de mayor altura. En edificios aislados es la distancia vertical medida
en metros desde el plano de rasante que se proyecta ocupar en la parcela hasta la cara inferior
del forjado de la ultima planta. Dentro de esta altura maxima podran desarrollarse el nimero
maximo de plantas, permitidas y las alturas maximas y minimas que se regulan en los articulos
del capitulo II. Altura visible del edificio: es la distancia vertical medida en metros entre el punto
mas bajo de contacto del edificio con el terreno y el punto mas alto de la cumbrera de la cubierta.

ARTICULO 27. ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

Para la medicion de alturas se establecen dos tipos de unidades: por numero de plantas
y por distancia vertical. EI numero de plantas queda reflejado en el plano de Ordenacion y la
distancia vertical en las Normas de Zona; en caso de quedar indefinida se estara a lo siguiente:

Altura por numero de plantas: Una planta: 3,50m. Dos plantas: 6,00m. Tres plantas en
residencial extensivo: 8,00 m. Tres plantas: 9m. Cuatro plantas: quedan fuera de ordenacion.

Altura de cumbrera: 3m. por encima de la anterior. Los hastiales no podran recaer a espa-
cio publico, siendo obligatorio el alero sin superar la altura maxima sefialada y un tramo de
cubierta no inferior a 5 m. de fondo.

No se sobrepasara la altura media de los edificios existentes en el tramo de calle en el que
se va a insertar la edificacion.

ARTICULO 28. FORMA DE MEDIR LAS ALTURAS

Se mediran desde el punto medio de la alineacion correspondiente a cada parcela en un
mismo frente de calle (edificacién entre medianeras); en edificacion aislada se medira desde el
plano de rasante de la zona que se proyecta ocupar en la parcela. En ambos casos hasta la cara
inferior del forjado de la ultima planta en su punto de mayor altura. Se incluyen las semienterra-
das cuyo techo (cara inferior) sobresalga mas de 1m sobre la cota de rasante, las plantas bajas,
las entreplantas, las plantas alzadas y los aprovechamientos de entrecubierta que superen la
altura de 1,50 m. en fachada.

En caso de rehabilitacion y conservacion de la edificacion se permite el mantenimiento de
las existentes. Si se modifica la altura existente se debera actuar como en el caso de renovacion
de la edificacion.

Para manzanas con parcela pasante a dos calles opuestas y que cumplan con el fondo
minimo a cada una de las calles; la altura maxima se medird en cada una de las calles. En el
caso de edificios recayentes a dos calles, en los que no se pueda cumplir al fondo minimo hacia
las dos calles, el nUmero maximo de plantas, si no esta detallado para cada una de las calles, se
refiere a la calle de rasante inferior.

En los casos de fachadas rectas con mucha diferencia de rasantes entre sus extremos, se
produciran escalonamientos cada 3m. de diferencia en altura.

ARTICULO 61, ZONA 2 RESIDENCIAL EXTENSIVO:

ALTURAS MAXIMAS. Las sefialadas en el plano de ordenacion. Tres plantas (8 m) respec-
to al plano de rasante. La cubierta debera ser como minimo a dos aguas.

5. SADABA. MODIFICACION AISLADA NUMERO 2 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA. CPU 2018/217.

Visto el expediente relativo a la modificacién nimero 2 del Plan General de Ordenacion
Urbana de Sadaba, se aprecian los siguientes,

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. — La presente modificacién nimero 2 del Plan General de Ordenacion Urbana
de Sadaba tuvo entrada en el Registro General del Gobierno de Aragén con fecha 22 de octu-
bre de 2018.

SEGUNDO. — La referida modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Sada-
ba fue aprobada inicialmente, en funcién de lo establecido en el articulo 57.1 (por remision del
articulo 85) del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén, aprobada mediante Decre-
to-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragon, por Decreto de Alcaldia de fecha 28
de mayo de 2018, ratificandose mediante Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Sadaba de 9
de octubre de 2018. Dicha modificacién fue sometida al tramite de informacién publica mediante
anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia de Zaragoza, numero 133, de 13 de junio de 2018,
asi como en el diario “El Perioddico de Aragéon” de 13 de junio de 2018. En el periodo de informa-
cion publica, segun certificado del Secretario del Ayuntamiento de Sadaba obrante en el expe-
diente, de fecha 10 de octubre de 2018, no se han presentado alegaciones.

TERCERO. — La documentacion técnica, aportada en soporte papel y digital, con fecha
de diciembre de 2017, consta de:

—Memoria justificativa

—Planos:

—P-1 Situacion
—P-2 Estado actual
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—P- 3 Estado reformado
—P0O.3a Plano de Ordenacion.

—Listado de parcelas catastrales

—Ficha de datos generales de planeamiento (NOTEPA)

—Documento ambiental estratégico

La Modificaciéon ha sido redactada siguiendo las premisas establecidas en la Norma Téc-
nica de Planeamiento (NOTEPA) aprobada mediante Decreto 78/2017.

CUARTO. — En el expediente consta el informe del Instituto Aragonés de Gestion
Ambiental, del Departamento de Desarrollo Rural y Sostenibilidad, de 30 de abril de 2018, de
caracter favorable.

Ademas, y formando parte de las consultas del INAGA, constan los siguientes informes:

a) Informe de la Direcciéon General de Ordenacion del Territorio, de 26 de marzo de
2018,que considera adecuada la modificacion, en lo que a materia de su competencia se refiere.

b) Informe de la Comision Provincial de Patrimonio Cultural, de la Direccion General
de Patrimonio Cultural, de fecha 28 de marzo de 2018, de caracter favorable.

QUINTO. — Visto el informe de los Servicios Técnicos del Consejo Provincial de Urbanis-
mo de Zaragoza y la Propuesta de la Ponencia Técnica del Consejo Provincial de Urbanismo, de
6 de noviembre de 2018, asi como los preceptos del Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio,
del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragon; de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragdén, modificada por Ley 4/2013 de
23 de mayo; del Decreto 52/2002, de 19 de febrero del Gobierno de Aragén por el que se aprue-
ba el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en materia
de organizacion, planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios municipios; de la Ley
24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda protegida; del Texto
Refundido de la Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre;
del Texto Refundido de la Ley de la Administracién de la Comunidad Autbnoma de Aragon, apro-
bada por Decreto Legislativo 2/2001, de 3 de julio, del Gobierno de Aragon; de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; de
la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico; del Decreto 14/2016,
de 26 de enero, por el que se aprueba la estructura organica del Departamento de Vertebracion
del Territorio, Movilidad y Vivienda; del Decreto 129/2014, de 29 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de los Consejos Provinciales de Urbanismo; y demas normativa aplicable en la
materia, se aprecian los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. — EI marco normativo aplicable al presente expediente viene constituido por
el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon, aprobado por Decreto Legislativo 1/2014,
de 8 de julio, del Gobierno de Aragén.

SEGUNDO. — EI Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza es el érgano competente
para aprobar definitivamente esta modificacion, disponiendo para ello de tres meses, a tenor de
lo preceptuado en el articulo 85 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén.

TERCERO. — Cabe distinguir, la revisién de la modificacion. Si la revisién implica la adop-
cion de nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del territorio -esto es, la
sustitucién de un plan por otro- la modificacion del planeamiento se sustenta en actuaciones ais-
ladas, aunque se puedan introducir determinaciones que lleven consigo cambios concretos en la
clasificacion o calificacion del suelo.

Las modificaciones deben contener las siguientes determinaciones:

a) Justificacion de su necesidad o conveniencia y estudio de sus efectos sobre el territorio.

b) Definicion del nuevo contenido del Plan con un grado de precision similar al modificado
tanto en lo que respecta s los documentos informativos como a los de ordenacion.

—El articulo 86 recoge los requisitos especiales que deben cumplir las modificaciones del
planeamiento.

CUARTO. — EIl municipio de Sadaba cuenta como instrumento de planeamiento urba-
nistico con un Plan General de Ordenacion Urbana, adaptado a las determinaciones de la Ley
5/1999, Urbanistica y aprobado en Acuerdo de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territo-
rio de Zaragoza de 4 de abril de 2008.

Hasta la fecha se ha tramitado una unica modificacion relativa a la Unidad de Ejecucion 23
y se halla en tramitacién la numero 3, siendo esta la Modificacién numero 2.

QUINTO.- El objeto de la presente modificacion se refiere al Sistema General deportivo
situado al Noreste del casco urbano de Sadaba, dentro del suelo urbano de la localidad y clasifica-
do como SUC. Linda al Sureste con la UE-22 de “edificacion adosada” y un pabellén polivalente. Al
Este linda con la Avenida Pirineos donde se ubican también el Instituto de Secundaria (SG e), una
residencia de mayores (SG s) y una zona de suelo urbano calificado como “edificacion aislada”. Al
noreste coincide con el limite del suelo urbano. Se trata de una zona mayoritariamente de titulari-
dad publica con un campo de futbol, piscinas, fronton, pistas de tenis y pista deportiva.
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De acuerdo con la memoria aportada, el objeto de la modificacién es cambiar el destino
de una parte del Sistema General de equipamiento deportivo y su establecimiento como sistema
General de espacios libres publicos destinados a parques y areas de ocio (zona verde).

SEXTO. — El Plan General aprobado inicialmente en 2004 incluyd los terrenos donde
estaban ya construidos el campo de futbol, las piscinas, el frontén y varias pistas deportivas
como Sistema General de equipamiento deportivo de titularidad publica.

Desde la fecha hasta la actualidad, la superficie destinada a equipamiento deportivo no
se ha incrementado ni esta prevista la ampliacién de estos equipamientos, al estar el municipio
en recesion demogréafica.

Al no ser necesaria la ampliacién de la zona deportiva, la modificacion pretende el cambio
de estos terrenos como espacio libre publico para que pueda consolidarse como zona verde.
Esto supone que 6.965 m2 de los 41.503 m2 que forman parte del Sistema General pasarian a
ser Zona verde.

Se trata en concreto de 5 fincas catastrales que actualmente estan ocupados por huertas
y solares particulares.

Por lo que respecta a los efectos sobre el territorio de la modificacion, se aporta el Docu-
mento Ambiental Estratégico. No se prevé ninguna afeccién sobre la biodiversidad, no sobre los
planes sectoriales o territoriales concurrentes.

En cuanto al contenido de la modificacion aislada nimero 2, se aporta ordenacion vigente
y propuesta de modificacion.

Conforme a la memoria aportada, se resuelve el acceso a la zona verde desde la Avenida
Pirineos por un andador de 23,5 metros de longitud y 2 metros de anchura que ha de atravesar
el equipamiento existente.

No obstante, el Plan General ya prevé un vial perimetral que, cuando se obtenga y ejecute,
dara acceso rodado a la nueva zona verde.

Las ordenanzas del Plan General no se ven modificadas.

SEPTIMO. — Analizado el expediente de la modificacién aislada nimero 2 del Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbana de Sadaba, se considera correcta la tramitacién realizada, de confor-
midad con lo previsto en los articulos 85 y 57 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragon. La menor entidad del cambio propuesto no supone una alteracién relevante de la orde-
nacioén estructural establecida en el PGOU, por lo que no se trata de un supuesto de revision de
planeamiento.

Con respecto al cumplimiento de las determinaciones establecidas en el articulo 85.1.b)
del TRLUA, relativas a la definicion del nuevo contenido del plan con un grado de precision simi-
lar al modificado, se aporta Unicamente el plano modificado 0.3 a .

Por otra parte, de conformidad con lo dispuesto en el apartado 4.c) de la Disposicion Tran-
sitoria Primera de la Norma Técnica de Planeamiento (NOTEPA), aprobada por Decreto 78/2017,
de 23 de mayo, del Gobierno de Aragodn, y que entré en vigor el 3 de julio de 2017, establece
que en el caso de modificaciones de planeamiento general, cuyo planeamiento no esté redac-
tado conforme a la Norma Técnica de Planeamiento, deberan cumplimentar como minimo las
fichas de datos urbanisticos correspondientes incluidas como Anexo V de dicha Norma Técnica.

Se aporta ficha NOTEPA de datos generales pendiente de completar con los datos relati-
vos a Sistemas Generales.

Se considera correcta la ordenacién, entendiendo que el acceso de la zona verde se pro-
ducira por el vial perimetral pendiente de obtener y ejecutar, siendo el acceso peatonal planteado
complementario y no sustitutorio.

OCTAVO.- De acuerdo con lo anteriormente expuesto, sobre la la Modificacion n°2 del
Plan General de Sadaba, no hay inconveniente en su aprobacion, debiéndose aportar la ficha
NOTEPA con los datos de Sistemas Generales modificados.

En virtud de lo expuesto,

EL M.l. CONSEJO PROVINCIAL DE URBANISMO DE ZARAGOZA, POR UNANIMIDAD,
ACUERDA:

PRIMERO. — Aprobar definitivamente la modificacion nimero 2 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Sadaba, de conformidad con los anteriores fundamentos de derecho.

SEGUNDO. — Notificar el presente acuerdo al Ayuntamiento de Sadaba.

TERCERO. — Publicar el presente acuerdo en la seccion provincial del Boletin Ofi-
cial de Aragon.

6. SADABA. MODIFICACION AISLADA numero 3 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA. CPU 2018/214.

Visto el expediente relativo a la modificacion numero 3 del Plan General de Ordenacion
Urbana de Sadaba, se aprecian los siguientes
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ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. — La presente modificacion numero 3 del Plan General de Ordenacién Urbana
de Séadaba tuvo entrada en el Registro General del Gobierno de Aragén con fecha 18 de octubre
de 2018.

SEGUNDO. — La referida modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana de Sada-
ba fue aprobada inicialmente, en funcién de lo establecido en el articulo 57.1 (por remision del
articulo 85) del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén, aprobada mediante Decreto-
Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragon, por Decreto de Alcaldia de 7 de agosto
de 2018, ratificandose por Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Sadaba de 9 de octubre de
2018 . Dicha modificacion fue sometida al tramite de informacién publica mediante anuncio en
el Boletin Oficial de la Provincia de Zaragoza, numero 186, de 14 de agosto de 2018, asi como
en el diario “Heraldo de Aragon” de 15 de agosto de 2018. En el periodo de informacién publica,
segun certificado del Secretario del Ayuntamiento de Sadaba, obrante en el expediente, de fecha
10 de octubre de 2018, se presenté una alegacion la cual fue desestimada.

TERCERO. — La documentacién técnica, aportada en soporte papel y digital, con fecha
de julio de 2018, consta de:

—Memoria descriptiva

—Memoria justificativa

—Normas urbanisticas

—Planos de informacién

—PI1.01 Situacién y emplazamiento
—P1.02 Relacion con el PGOU
—P1.03 PGOU - Estado actual.
—Planos de proyecto
—P0.01 PGOU - modificado
—P0.02 Superpuesto estado actual — modificado.
—Planos del PGOU que se modifican
—P0O.03a Ordenacion
—P0O.04a Gestion unidades /catalogo
—P0O.05b Alineaciones
—P0.05d Alineaciones
—Planos del PGOU modificados.
—P0O.03a Ordenacion
—P0O.04a Gestion unidades /catalogo
—P0O.05b Alineaciones
—P0.05d Alineaciones

La Modificacién ha sido redactada siguiendo las premisas establecidas en la Norma Téc-
nica de Planeamiento (NOTEPA) aprobada mediante Decreto 78/2017.

CUARTO. — En el expediente no consta ningun informe sectorial.

QUINTO. — Visto el informe de los Servicios Técnicos del Consejo Provincial de Urbanis-
mo de Zaragoza y la Propuesta de la Ponencia Técnica del Consejo Provincial de Urbanismo, de
6 de noviembre de 2018, asi como los preceptos del Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio,
del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragén; de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragén, modificada por Ley 4/2013 de
23 de mayo; del Decreto 52/2002, de 19 de febrero del Gobierno de Aragoén por el que se aprue-
ba el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en materia
de organizacion, planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios municipios; de la Ley
24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda protegida; del Texto
Refundido de la Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre;
del Texto Refundido de la Ley de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Aragén, apro-
bada por Decreto Legislativo 2/2001, de 3 de julio, del Gobierno de Aragon; de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; de
la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico; del Decreto 14/2016,
de 26 de enero, por el que se aprueba la estructura organica del Departamento de Vertebracion
del Territorio, Movilidad y Vivienda; del Decreto 129/2014, de 29 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de los Consejos Provinciales de Urbanismo; y demas normativa aplicable en la
materia, se aprecian los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. — El marco normativo aplicable al presente expediente viene constituido por
el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon, aprobado por Decreto Legislativo 1/2014,
de 8 de julio, del Gobierno de Aragén.

SEGUNDO. — EI Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza es el 6rgano competente
para aprobar definitivamente esta modificacion, disponiendo para ello de tres meses, a tenor de
lo preceptuado en el articulo 85 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén.

213



Num. 293 22 diciembre 2018

TERCERO. — Cabe distinguir, la revisiéon de la modificacion. Si la revision implica la adop-
cion de nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del territorio -esto es, la
sustitucion de un plan por otro- la modificacién del planeamiento se sustenta en actuaciones ais-
ladas, aunque se puedan introducir determinaciones que lleven consigo cambios concretos en la
clasificacion o calificacion del suelo.

Las modificaciones deben contener las siguientes determinaciones:

a) Justificacion de su necesidad o conveniencia y estudio de sus efectos sobre el territorio.

b) Definicion del nuevo contenido del Plan con un grado de precision similar al modificado
tanto en lo que respecta s los documentos informativos como a los de ordenacion.

—El articulo 86 recoge los requisitos especiales que deben cumplir las modificaciones del
planeamiento.

CUARTO. — El municipio de Sadaba cuenta como instrumento de planeamiento urba-
nistico con un Plan General de Ordenacion Urbana, adaptado a las determinaciones de la Ley
5/1999, Urbanistica y aprobado en Acuerdo de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territo-
rio de Zaragoza de 4 de abril de 2008.

Hasta la fecha se ha tramitado una unica modificacion relativa a la Unidad de Ejecucion 23
y se halla en tramitacion la numero 2, siendo esta la Modificacion numero 3.

Sobre la UE nimero 21a se dio cuenta con fecha 5 de abril de 2018 a la Comisién Pro-
vincial de Urbanismo del cambio de sistema de actuacion de Compensacion a Cooperacion para
facilitar el desarrollo de la misma. (CPU 2018/97).

QUINTO. — El objeto de la presente modificacion es adaptar la delimitacion de la Unidad
de Ejecucion UE - 21a en su limite oeste, ajustar las alineaciones y anchura del vial estrechan-
dolo a 10 metros y disponer un area de aparcamiento en la confluencia con la calle Huertas proxi-
mo al equipamiento deportivo al norte.

El documento incluye también una Correccién de Errores, ya que se ha detectado una
errata en la ficha de la UE-21a. En dicha ficha figura Unicamente la parcela edificable de “edifica-
cion aislada” no incluyendo la parcela de “manzana cerrada” que si se incluye en la delimitacion
de la UE- 21 a.

Se modifica el articulo 26 del documento de “Determinaciones Generales” relativo al apro-
vechamiento y condiciones de desarrollo de las UEs del Plan General y se aportan los planos de
Plan General originales y modificados afectados por la modificacion.

SEXTO. — Se justifica la correccién de errores en el hecho de no haber contabilizado en
el Plan General la superficie de “manzana cerrada” que formaba parte de la UE.

Segun lo reflejado el planos PI-03 y PO-02, se podria construir la planta baja completa y
dos plantas de 704,41 m2, lo que daria una edificabilidad de 2,41, inferior al 2,6 definido de forma
generalizada en las UEs para este tipo de ordenacion.

No se encuentran inconvenientes a la correccion de errores, por lo que la modificacion 3
del Plan General asume como parametros a modificar los parametros de la ficha ya corregida.

SEPTIMO. — De acuerdo con la memoria aportada, del analisis de la realidad fisica de los
terrenos y edificaciones existentes, se desprende la necesidad de modificar la delimitacién de
la UE, ajustando las alineaciones y anchura de viales, disponiendo de un area de aparcamiento
préximo al equipamiento deportivo al norte en la confluencia con la calle Huertas.

La modificacion supone una ligera disminucién de la superficie de la UE, de la edificabili-
dad y del aprovechamiento medio en la UE. La superficie de viario y espacio libre se mantiene.

OCTAVO. — Analizado el expediente de la modificacion aislada numero 3 del Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbana de Sadaba, se considera correcta la tramitacién realizada, de confor-
midad con lo previsto en los articulos 85 y 57 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragon. La menor entidad del cambio propuesto no supone una alteracién relevante de la orde-
nacion estructural establecida en el PGOU, por lo que no se trata de un supuesto de revision de
planeamiento.

Con respecto al cumplimiento de las determinaciones establecidas en el articulo 85.1.b)
del TRLUA, relativas a la definicion del nuevo contenido del plan con un grado de precision simi-
lar al modificado, se puede considerar cumplida esta determinacion, pues se aporta memoria
justificativa donde se incluye el texto de los articulos actuales y modificados, los planos actuales
y modificados para sustituir y la ficha actual y modificada de la UE.

Por otra parte, de conformidad con lo dispuesto en el apartado 4.c) de la Disposicién Tran-
sitoria Primera de la Norma Técnica de Planeamiento (NOTEPA), aprobada por Decreto 78/2017,
de 23 de mayo, del Gobierno de Aragon, y que entré en vigor el 3 de julio de 2017, establece
que en el caso de modificaciones de planeamiento general, cuyo planeamiento no esté redac-
tado conforme a la Norma Técnica de Planeamiento, deberan cumplimentar como minimo las
fichas de datos urbanisticos correspondientes incluidas como Anexo V de dicha Norma Técnica.

En este caso, se debera completar con la ficha NOTEPA relativa a la UE-21 a.

También se debera presentar la documentacion en formato digital y editable conforme a
la Disposicion Transitoria Primera del citado decreto en su apartado 6. Se ha solicitado dicha
documentacion con fecha 22 de octubre de 2018.
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Sobre el ajuste en la delimitacion, la memoria justificativa explica someramente que se
deriva de la realidad fisica de los terrenos y las edificaciones existentes. Afecta Unicamente a
225,47 m2, lo que supone un 2,3% del total que dejan de pertenecer a la UE-21a. No se consi-
dera un aspecto sustancial.

Sobre el viario y espacios libres, la superficie total no se ve alterada en la modificacion. El
nuevo viario de 10 metros con aceras de 3 metros y calzada de 4 se considera adecuado para
la circulacién en un sentido, pudiéndose asumir el doble sentido con calzada de 5,5 metros si se
considerara mas conveniente. La nueva zona de aparcamiento cercana al equipamiento deporti-
vo se considera adecuada y beneficiosa para el municipio.

Por todo ello, no se encuentran inconvenientes a la ordenacion propuesta.

NOVENO. — Como conclusién, se considera suficientemente justificada su necesidad y
conveniencia. Asimismo, la documentacién aportada se considera ajustada al objeto pretendido
y con el grado de precision y nivel de detalle similar al modificado, si bien se debera entregar,
conforme a lo establecido en el Decreto 78/2017, la ficha NOTEPA de UE-21.2.

En virtud de lo expuesto,

EL M.l. CONSEJO PROVINCIAL DE URBANISMO DE ZARAGOZA, POR UNANIMIDAD,
ACUERDA:

PRIMERO. — Aprobar definitivamente la modificacion numero 3 del Plan General de
Ordenacion Urbana de Sadaba, de conformidad con los anteriores fundamentos de dere-
cho.

SEGUNDO. — Notificar el presente acuerdo al Ayuntamiento de Sadaba.

TERCERO. — Publicar el presente acuerdo en la seccion provincial del Boletin Ofi-
cial de Aragén.

MODIFICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS
FICHA UNIDAD DE EJECUCION UE 21a

UE-21a. Zona Manzana Cerrada/Residencial Aislada

m? % Coef. Edif. Vax. Sup. Edif.
Superficie UE 9.570,86
Superficie afectada por la edificabilidad 7.202,97 75,26%
Manzana Cerrada  1.024,95 ™) 2.423,99
Residencial Aislada  6.178,02 1,2 7.413,62
Superficie Viario y Espacios Libres 2.367,89 24.74%
Max Superficie Techo (m?) Coef. Pond|m? Uso y Tipolog. Caracte
Manzana Cerrada| 2.423,99 1 2.423,99
Residencial Aislada| 7.413,62 0,7 5.189,54
TOTAL 7.613,53
Aprovechamiento Medio en Uso y Tipol. Caracteristica 0,795
Instrumentos de ordenacion y urbanizacion: Proyecto de Urbanizacion
Plazo de jecucién previsto: Seis afos

(*) SEGUN ART® 69 PGOU

7. PINSEQUE MODIFICACION AISLADA niimero 9 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA CONSISTENTE EN CAMBIAR VARIAS NNUU Y OTROS OBJETOS. CUMPLI-
MIENTO DE PRESCRIPCIONES. CPU 2015/129.

Visto el expediente relativo a la modificacion aislada numero 9 del Plan General de Orde-
nacién Urbana de Pinseque, se aprecian los siguientes,

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. — La nueva documentacion para el cumplimiento de prescripciones derivadas
del acuerdo del Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza de 28 de abril de 2016, y relati-
vas a la modificacion numero 9 del PGOU de Pinseque, tuvo entrada en el Registro General del
Gobierno de Aragon con fecha 13 de septiembre de 2018.

SEGUNDO. — EI Consejo Provincial de Urbanismo se ha pronunciado respecto del pre-
sente expediente en dos ocasiones, siendo la ultima en sesion de 4 de abril de 2016, cuya parte
dispositiva se redacté en los siguientes términos:

“PRIMERO. — Aprobar —ademas de los restantes objetos que ya fueron aprobados
con caracter definitivo en la sesiéon del Consejo de 22 de septiembre de 2015- los obje-
tos numero 8, 19, y 27, por cumplimiento de los reparos impuestos en dicho Consejo, de
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conformidad con lo expuesto en los anteriores fundamentos de derecho, con la matizacion

efectuada en el articulo 2.10.2 de las normas urbanisticas por lo que al objeto numero 19

se refiere.

SEGUNDO. — Mantener la suspension de la modificacion nimero 9 respecto a los
objetos 25, 26, 28, 29 y 30 por los motivos expresados en los anteriores fundamentos de
derecho.

TERCERO. — Dejar sin efecto el objeto numero 24.

CUARTO. — Notificar el presente Acuerdo al Ayuntamiento de Pinseque.

QUINTO. — Publicar el presente Acuerdo en la seccién provincial del Boletin Oficial
de Aragon, si bien la publicacién de las normas quedara condicionada a la aportacion de
una nueva documentacion en la que se relacione el articulado de forma independiente y
no inserto en la memoria justificativa.”.

TERCERO. — La documentacién técnica que ahora se presenta se aporta en formato
papel y digital. Tiene fecha de junio de 2018 y consta de una memoria y planos actuales y modi-
ficados.

CUARTO. — Visto el informe de los Servicios Técnicos del Consejo Provincial de Urbanis-
mo de Zaragoza y la Propuesta de la Ponencia Técnica del Consejo Provincial de Urbanismo, de
6 de noviembre de 2018, asi como los preceptos del Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio,
del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragén; de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragdén, modificada por Ley 4/2013 de
23 de mayo; del Decreto 52/2002, de 19 de febrero del Gobierno de Aragén por el que se aprue-
ba el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en materia
de organizacion, planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefos municipios; de la Ley
24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda protegida; del Texto
Refundido de la Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre;
del Texto Refundido de la Ley de la Administracién de la Comunidad Autbnoma de Aragon, apro-
bada por Decreto Legislativo 2/2001, de 3 de julio, del Gobierno de Aragon; de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; de
la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico; del Decreto 14/2016,
de 26 de enero, por el que se aprueba la estructura organica del Departamento de Vertebracion
del Territorio, Movilidad y Vivienda; del Decreto 129/2014, de 29 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de los Consejos Provinciales de Urbanismo; y demas normativa aplicable en la
materia, se aprecian los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. — EI Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza es el 6rgano competente
para aprobar la presente modificacion, disponiendo para ello de tres meses, segun regula de for-
ma expresa el articulo 85.2.b del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén aprobado
mediante Decreto Legislativo 1/2014 de 8 de julio del Gobierno de Aragon.

El precitado articulo remite al procedimiento aplicable para los planes parciales de iniciati-
va municipal del art. 57, si bien con una serie de especialidades. Entre ellas, cabe destacar, que,
al tratarse de una modificacién del instrumento de planeamiento general, la aprobacién definitiva
corresponde al Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza.

SEGUNDO. — El municipio de Pinseque cuenta como instrumento de planeamiento urba-
nistico con un Plan General de Ordenacién Urbana, procedente de una homologacion de Normas
Subsidiarias, aprobado definitivamente el 24 de julio de 2001.

TERCERO. — Cabe distinguir, la revisién de la modificacion. Si la revision implica la adop-
cion de nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del territorio -esto es, la
sustitucion de un plan por otro- la modificaciéon del planeamiento se sustenta en actuaciones ais-
ladas, aunque se puedan introducir determinaciones que lleven consigo cambios concretos en la
clasificacion o calificacion del suelo.

CUARTO. — EIl Documento Refundido de la Modificacion Puntual que se presenta incluye
unicamente aquellos puntos aprobados por Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza: las
submodificaciones de la nUmero 1 a la nimero 23 referidas a Normas Urbanisticas y la submodi-
ficacion numero 27, referida a cambio de clasificacién. Se elimina cualquier referencia a aquellos
que han quedado en suspenso.

Los objetos del nimero 1 al numero 23 se refieren a la adaptacion de la redaccién de
numerosas ordenanzas de sus normas, con el fin de adaptarlas al momento presente y a las
continuas necesidades que han venido surgiendo con el devenir del tiempo.

El objeto numero 27 se refiere a la adaptacion de la clasificacion a SNUG de una zona
excluida del Sector 5 en su Plan Parcial.

QUINTO. — Con respecto a las submodificaciones de la nimero 1 a la 23 que afectan a
los articulos de las Normas Urbanisticas, se comprueba que la redaccion se cifie a la redaccién
aprobada en los Acuerdos del Consejo Provincial de Urbanismo. En concreto, todas salvola 8y
19 se cifien al texto del documento de marzo de 2015 aprobado en acuerdo de 22 de septiembre
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de 2015. Por su parte, las submodificaciones numero 8 y 19 se cifien al texto del documento de
noviembre de 2015 aprobado en acuerdo de 28 de abril de 2016.

Con respecto a la submodificacion numero 27, sobre adaptacion de la clasificacion urba-
nistica a SNUG de la zona excluida del Sector 5 en su PP, la documentacién que se aporta es
la del documento de marzo de 2015 completada con los planos modificados de clasificacion.

La titularidad de las parcelas afectadas por el cambio de clasificacion durante los cinco
afos anteriores a la iniciaciéon del expediente ya fue aportada en el documento de noviembre de
2015, por lo que se considera que ya constan en el expediente.

Se puede considerar cumplida la determinacion del articulo 85.1.b) del TRLUA, relativas a
la definicion del nuevo contenido del plan con un grado de precisién similar al modificado, pues
se aporta la documentacion actual y modificada tanto en lo referente a Normas Urbanisticas
como planos de clasificacion.

Se muestra conformidad a las submodificaciones nimero 1 a la 23 relativa a nueva redac-
cion de Normas Urbanisticas para su publicacion.

Asimismo, se muestra conformidad a la submodificacién numero 27, relativa a cambio de
clasificacion.

Se mantiene la suspension de la modificacion nimero 9 respecto a los objetos 25, 26, 28,
29y 30.

Se mantiene sin efecto el objeto 24.

En virtud de lo expuesto,

EL M.l. CONSEJO PROVINCIAL DE URBANISMO DE ZARAGOZA, POR UNANIMIDAD,
ACUERDA:

PRIMERO. — Mostrar conformidad al documento refundido de la modificacién aisla-
da numero 9 del PGOU de Pinseque que recoge las submodificaciones aprobadas defini-
tivamente; esto es, 1 a 23 y 27, de conformidad con lo dispuesto en los anteriores funda-
mentos de derecho.

SEGUNDO. — Mantener la suspension de la modificacion nimero 9 respecto a los
objetos 25, 26, 28, 29 y 30, de conformidad con lo dispuesto en el anterior acuerdo.

TERCERO. — Mantener sin efecto el objeto nimero 24.
CUARTO. — Notificar el presente Acuerdo al Ayuntamiento de Pinseque.

QUINTO. — Publicar el presente Acuerdo y publicar las normas urbanisticas en la
seccion provincial del Boletin Oficial de Aragon.

NORMAS URBANISTICAS MODIFICADAS

[...]
1.5.1. DE LA LICENCIA, DECLARACION RESPONSABLE Y COMUNICACION PREVIA.

Los actos de transformacioén, construccion, edificacion y uso del suelo y el subsue-
lo requeriran para su licito ejercicio de licencia, declaracién responsable o comunicacién
previa de conformidad con lo establecido en los articulos siguientes, sin perjuicio de las
demads intervenciones publicas exigibles por la legislacion que les afecte y del respeto a
los derechos civiles implicados.

Estan sujetos a licencia, conforme a lo establecido en la legislacion basica estatal,
los siguientes actos de transformacion, construccién, edificacion o uso del suelo o el
subsuelo:

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

b) Obras de edificacion, construccion e implantacion de instalaciones de nueva
planta con excepcién de las sujetas a declaracion responsable.

c) Obras de ampliacién, modificacion, reforma, rehabilitacion o demolicién cuando
alteren la configuracion arquitecténica del edificio por tener el cardcter de intervencioén
total o, aun tratandose de intervenciones parciales, por producir una variaciéon esencial de
la composicién general exterior, la volumetria, la envolvente global o el conjunto del siste-
ma estructural, o cuando tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

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

e) Talas de masas arboreas o de vegetacion arbustiva que afecten a espacios de alto
valor paisajistico o a paisajes protegidos.

f) Ubicacién de casas prefabricadas e instalaciones similares, ya sean provisionales
o permanentes.

g) Otros supuestos establecidos en el plan general por concurrir razones especiales
de interés publico que habran de especificarse en la memoria.
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Estan sujetos a declaracion responsable en materia de urbanismo los siguientes
actos de transformacién, construccion, edificaciéon o uso del suelo o el subsuelo:

a) Obras de edificacién de nueva planta de escasa entidad constructiva y sencillez
técnica que no tengan, de forma eventual o permanente, caracter residencial ni publico y
se desarrollen en una sola planta.

b) Obras de ampliacion, modificacion, reforma, rehabilitacién o demolicién sobre los
edificios existentes que no produzcan una variacion esencial de la composicion general
exterior, la volumetria, la envolvente global o el conjunto del sistema estructural, ni tengan
por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

c) Renovacioén de instalaciones en las construcciones.

d) Primera ocupacion de las edificaciones de nueva planta y de las casas prefabri-
cadas.

e) Talas de drboles que no afecten a espacios de alto valor paisajistico o a paisajes
protegidos.

La comunicacion previa en materia de urbanismo sera necesaria en aquellos
supuestos en que para realizar un acto de transformacién, construccion, edificaciéon o uso
del suelo o el subsuelo este no esté sujeto ni a declaracion responsable ni a licencia en
materia de urbanismo.

1.5.2. NECESIDADES DE CUMPLIMIENTO.

Cualquiera de estos actos que promuevan los Organos del Estado o Entidades de
Derecho Publico que administren bienes estatales, estardn igualmente sujetos a lo regu-
lado en el articulo 1.5.1.

Dichas administraciones satisfaran las tasas correspondientes, salvo que el Ayun-
tamiento acordara su exencion.

Igualmente sera necesario cumplir lo contenido en el articulo 1.5.1 y en el parrafo
anterior para los particulares que deseen realizar cualquiera de los actos de edificacion y
uso del suelo senalados en la Norma 1.5.1, tanto en terrenos de dominio publico como pri-
vado, sin perjuicio de las otras autorizaciones o concesiones a que hubiera lugar

1.5.3. PROCEDIMIENTO DE SOLICITUD Y DOCUMENTACION.

La solicitud se formulara de acuerdo a los modelos de instancia aprobados por el
Ayuntamiento y contenidos en la correspondiente ordenanza administrativa. La documen-
tacion a aportar sera la exigida en las mismas asi como aquellas que pudieran ser exigi-
bles de conformidad a la aplicacion de la normativa sectorial de aplicable al caso concreto.

1.5.4. COMPETENCIA Y RESOLUCION EN LOS SUPUESTOS SUJETOS A LICENCIA.

La competencia para otorgar licencias corresponde al Alcalde, y lo hara a la vista de
cudntos datos e informes obren en el expediente de acuerdo con lo contenido y regulado
por el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén.

El Alcalde no podra otorgar licencia para construccién en tanto no quede garantiza-
do el caudal de agua necesario para el desarrollo de la actividad de que se trate y se acre-
dite la garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano.

Idénticas garantias deberdn tomarse por parte del Ayuntamiento respecto del ver-
tido de las aguas residuales, debiendo estar garantizadas las condiciones higiénicas del
vertido y la capacidad del colector general.

Toda resolucién que otorgue o deniegue licencia, debera ser motivada con indica-
cion de los recursos pertinentes, y en los plazos establecidos en la normativa sectorial
de aplicacion.

El computo de los plazos quedara suspendido durante los dias que tarde el interesa-
do en cumplimentar los requerimientos que le sean efectuados por el 6rgano competente
para su concesion o con intervencioén en la tramitacién de la referida licencia.

1.5.5. CADUCIDAD DE LA LICENCIA.

La licencia caducara:

a) Por desistimiento del interesado expresamente manifestado.

b) Al ano de su concesion si dentro del mismo no se han comenzado las obras ni
se ha solicitado y concedido prérroga por razones justificadas.

c¢) Cuando, comenzadas las obras, fueran suspendidas y transcurrieran seis meses
sin reanudarlas, no habiéndose solicitado y obtenido antes del Ayuntamiento
una proérroga por razones justificadas, que el interesado alegara en la instancia.
Si pasado este nuevo plazo no se comenzaran las obras, la licencia caducara
definitivamente a no ser que sea por causa de probada fuerza mayor o por man-
dato de la autoridad competente.

d) Por transcurso del plazo sefialado en la licencia, en su caso, para la realizacién
de las obras.
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En todo caso, se hara necesario que por la administracion actuante, previa instruccion
del procedimiento correspondiente, se proceda a declarar de forma manifiesta la caduci-
dad de la licencia correspondiente.

[...]

1.6.3. CEDULA DE HABITABILIDAD.- (Se suprime este articulo).

[...]

1.8.3.2. Uso Productivo.

Es el destinado a la producciéon de bienes y servicios, excepto los servicios corres-
pondientes en el uso dotacional.
1. USO AGROPECUARIO.
Uso productivo correspondiente a la explotacion de los recursos agricolas y gana-
deros, que por su naturaleza se vinculan al medio rural.
2. USO INDUSTRIAL.
Usos correspondientes a cualquier actividad productiva en su propia extension del
concepto. Por enumerar algunas de las actividades permitidas serdn las activida-
des de transformacién de materias, conservacién, almacenamiento, distribucion y
transporte de productos, talleres de mantenimiento, reparacion y atencién de bienes
y equipos, actividades artesanas y estaciones de servicio, lavado y reparacion de
automoviles. Se divide en:
a) Industria y almacenes, en medio rural:
Comprende las actividades industriales y de almacenamiento vinculadas al medio
rural en que se situan, tales como las actividades extractivas, las instalaciones
industriales a pie de yacimiento, las actividades ganaderas de caracter industrial y
las industrias agrarias que incluyan primeras transformaciones o comercializacion
de los productos de su entorno.
b) Industrias en medio urbano:
Uso industrial dedicado a la obtenciéon y transformacién de materias primas y/o a
su preparacion para posteriores transformaciones, incluso envasado, transporte
y distribucion, servicios generales de logistica cuyas caracteristicas permiten su
emplazamiento en medio urbano en zonas destinadas por el Plan, a este uso, en
coexistencia o proximidad con la vivienda, segun las condiciones de compatibilidad
establecidas en este Plan.
c) Almacenes:
Uso industrial dedicado exclusivamente al almacenamiento, conservacion y distri-
bucién de materias, productos o bienes para suministro a mayoristas, minoristas,
fabricantes, instaladores, etc., aun cuando se incluyan actividades secundarias de
transformacién, envasado, etc., cuyas caracteristicas permiten su emplazamiento
en medio urbano, en zonas destinadas a este uso o en coexistencia o proximidad
con la vivienda, segun las condiciones de compatibilidad establecidas en este Plan.
d) Talleres y artesania:
Uso industrial dedicado al mantenimiento, reparacion y atencion a bienes y equipos,
0 a la practica de artes u oficios, con el trabajo de un maximo de 5 personas, cuya
funcién exige un emplazamiento en coexistencia con la poblacion residente a la que
sirven sin que suponga incomodidad para la vivienda. Incluye los talleres de servi-
cio a vehiculos, automoviles sin venta de carburantes. A efectos de compatibilidad
y limitaciones, se equiparan a las industrias en medio urbano.
3. USO COMERCIAL Y DE OFICINAS.
Usos productivos correspondientes al comercio, a la prestacion de servicios priva-
dos al publico, o a actividades administrativas y burocraticas propias del Sector Ter-
ciario, como bancos, seguros, gestorias, administracion de empresas o despachos
profesionales, servicios de restauracion y hosteleria.
[...]

1.9.2.2. Limitaciones de posicion de la edificacion.

c) Retranqueos:

Son las separaciones, medidas en metros, entre las lineas de fachada y las alinea-
ciones o los linderos de parcela, cuando no son coincidentes.

Son de aplicacién obligatoria en las zonas y tipos de ordenacién en que asi se esta-
blecen en el Plan.

El retranqueo minimo a linderos siempre que se abran huecos sera de 3m.

En los casos concretos referidos a casetas complementarias con una altura maxi-
ma de 1,75 m y una superficie edificada maxima de 5 m*t, elementos destinados a conte-
ner infraestructuras y elementos analogos el retranqueo a linderos debera ser de 1 metro.
Dicha reduccién se producira de manera excepcional y justificada, cuando no exista otra
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posibilidad y siempre y cuando se respeten las condiciones de visibilidad, ventilacion y

soleamiento de los huecos colindantes.
Segun la posicién de las lineas de fachada de un edificio respecto de los linderos,

se denomina:

1.° Exento o aislado:
Cuando ninguna de sus lineas de fachada coincide con lindero comun con otra par-
cela, presentando retranqueos a todos ellos.

2.° Medianero:
Cuando tiene al menos una linea de fachada comun coincidiendo con un lindero
comun con otra parcela sobre la que existe o pueda construirse un edificio con linea
de fachada coincidente asimismo con dicho lindero. Las fachadas o muros coinci-
dentes con el lindero comun se denominan: paredes medianeras, medianiles o sim-
plemente medianeras, tanto si constituyen fabricas adyacentes separadas por una
junta como si constituyen fabrica compartida por dos edificios o parcelas.

3.° Entre medianeras:
Cuando es medianero con otros edificios o parcelas en dos o mds linderos de la
parcela propia.
Cuando los edificios entre medianeras son viviendas unifamiliares se suelen deno-
minar en hilera o en fila.

4.°. Agrupado:
Cuando forma parte de un grupo de edificios medianeros entre si respecto a unos
linderos, y exentos respecto de otros, de modo que el conjunto resultante quede
aislado respecto de las parcelas o edificios colindantes.

5.°. Pareado:
Cuando es medianero con parcela o edificio colindante solamente a través del lin-
dero comun, y exento respecto a los demas linderos. Equivale a edificio agrupado
cuando el grupo consta solamente de dos edificios.
[...]

1.10.2. CONDICION DE EXTERIOR DE TODA VIVIENDA.

Toda vivienda tendra condicion de exterior, debiendo cumplir como minimo una de las
siguientes condiciones en una longitud de 3 m. de la pieza habitable destinada a estancia:

—Que dé frente a calle o plaza.

—Que recaiga a un espacio libre unido a una calle, plaza o espacio cerrado en que
pueda inscribirse un circulo de 16 m. de diametro, siempre que se verifique:

—Que la abertura sea como minimo de 6 m. de anchura.

—Que la profundidad sea igual o menor de vez y media la anchura.

—Que tenga su fachada paralela a la abertura.

—Que dando a un espacio libre cerrado, cumpla la condicion de que para una
vivienda determinada pueda inscribirse en aquél un circulo de diametro equiva-
lente a los dos tercios de la altura comprendida entre el nivel de piso de la vivien-
da y la linea de coronacién del testero opuesto, segun su altura maxima edifica-
ble y que en todo caso serd como minimo de 9 m.

La citada anchura correspondera a las luces rectas normales al hueco.
[-.-]
1.10.8. PORTALES Y ESCALERAS.

Accesibilidad:

Todos los edificios plurifamiliares de obra nueva y los que resulten de la recon-
version de un edificio existente y de obras de gran rehabilitacion que afecten al conjun-
to del edificio tienen que disponer de un itinerario accesible para acceder a cada una de
las viviendas. Excepcionalmente, en los casos de imposibilidad técnica y que el entorno
existente no lo permita, se tendra que garantizar el itinerario practicable o prever espa-
cios suficientes para poder instalar en el futuro los productos de apoyo necesarios para
disponer de estos itinerarios.

Acceso y espacios comunes de circulacion:

El acceso a la vivienda se tiene que efectuar a través de un espacio de uso publico,
un espacio comun o un espacio anexo a la misma vivienda al que se tenga acceso de la
misma forma.

Los espacios comunes situados delante de la puerta del ascensor tienen que cumplir
las condiciones de permitir la inscripciéon de un circulo de 1,50 m de diametro. Excepcio-
nalmente, y tan solo en el caso de que no exista ninguna vivienda accesible, en edificios
hasta PB+2 se admitira que este espacio permita la inscripcion de un circulo de 1,20 m.

Escaleras:

El namero, las dimensiones, la ventilacion y las caracteristicas de las escaleras tie-
nen que respetar las exigencias basicas de la regulacion especifica de seguridad en caso
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de incendio y de seguridad de utilizacion y accesibilidad de los edificios de viviendas que
determina la normativa vigente.

Ascensor:

a) Los edificios plurifamiliares de nueva construcciéon deben tener ascensor si no
son directamente accesibles para las personas con movilidad reducida, excepto en los
casos de imposibilidad técnica o econémica regulados en los siguientes apartados. A
estos efectos, para determinar la condicién de edificio plurifamiliar no se computan las
viviendas de la planta de acceso.

b) Excepcionalmente, en los edificios que tengan un numero de hasta 4 viviendas
sin contar las ubicadas en planta baja y que tengan un desnivel entre la cota de entrada al
edificio y el acceso a cualquier vivienda igual o inferior a 8 m (PB+2), se admitira sustituir
el ascensor por una provisiéon de espacio, que permita su instalacion posterior, dejando un
hueco de dimensiones minimas 1,60 m x 1,60 m (embarque simple o doble a 180°) o 1,90 m por
1,60 m (embarque doble a 90°) y el proyecto debe prever la conexién con las zonas comunes
y las viviendas de acuerdo con el cédigo de accesibilidad vigente.

c) Asimismo se admite que en los edificios que tengan un maximo de dos viviendas
en plantas diferentes a la de acceso al inmueble, la prevision de espacio pueda ser instalar
una plataforma elevadora en lugar de un ascensor. En este caso hay que prever un hueco
de dimensiones minimas 1,50 m x 1,50 m, para ubicar una plataforma elevadora vertical o
una escalera de anchura minima 1,20 m en todo el recorrido para admitir una plataforma
elevadora inclinada. El disefio de los espacios y elementos de la zona comun y la distribu-
cion de puertas tienen que prever la continuidad de la guia de la plataforma.

En los casos de reserva de espacio para el ascensor o para la plataforma elevado-
ra previstos en los apartados b) y c), el promotor tendra que hacerlo constar en el titulo
constitutivo del régimen de comunidad de tal forma que en caso de que se decida poste-
riormente la instalacién del elemento no sea necesaria su modificacién.

d) En solares en suelo urbano consolidado con longitud de fachada inferior a 6,5 m
y hasta un maximo de PB+2, se podran aplicar las soluciones descritas en el punto C aun-
que tenga mas de dos viviendas.

Dotaciones comunitarias:

Las condiciones de disefio y dimensionado relativas a la reserva de espacio para
el sistema de almacenamiento y traslado de residuos tienen que respetar las exigencias
bdsicas de la regulacion especifica de salubridad de los edificios de viviendas que deter-
mina la normativa vigente.

[...]

1.10.10. DESAGUE DE LOS EDIFICIOS.

Los edificios dispondran de medios adecuados para extraer las aguas residuales,
las precipitaciones atmosféricas y las escorrentias de los edificios.

Todo edificio debe disponer de un sistema mixto o un sistema separativo con una
conexion final de las aguas pluviales y las residuales, antes de su salida a la red exterior. La
conexion entre la red de pluviales y la de residuales debe hacerse con interposiciéon de un
cierre hidraulico que impida la transmision de gases de una a otra y su salida por los puntos
de captacion tales como calderetas, rejillas o sumideros. Dicho cierre puede estar incorpo-
rado a los puntos de captacion de las aguas o ser un sifén final en la propia conexion.

[...]

2.2.2. LIMITACIONES DE VOLUMEN

A efectos edificatorios se admitira el parcelario actual en todos aquellos casos en
que pueda desarrollarse un programa minimo de vivienda.

A efectos de parcelacion urbanistica la parcela minima debera tener 6 m. de fachada
y 150 m? de superficie.

Se intentara mantener el parcelario existente, no permitiéndose agregaciones para
obtener fachadas de mas de 20 m”.

2.2.3. LIMITACIONES ESTETICAS.

Dentro del entorno urbano y dada su configuracion y caracteristicas, se prestara
especial atencion a las disposiciones de volumen y elementos formales, de modo que ten-
gan unidad de conjunto y equilibrio ambiental con las edificaciones existentes, para ello
se sefalan las disposiciones siguientes:

a) Se recomienda el tratamiento de fachadas a base de enfoscados pintados,

revestimientos pétreos y similares o ladrillo caravista.

b) Las paredes medianeras que hayan de quedar vistas, tendran el mismo trata-

miento que las fachadas.

c) Se cuidara que las formas y dimensiones de los huecos de puertas y ventanas

armonicen con las tradicionales existentes, por lo que serdn verticales y abalco-
nadas (predominio del alto por el ancho).
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d) La dnica cubierta permitida fundamentalmente, sera la de teja drabe, de forma y
color andlogos a los existentes.
Se recomienda el uso de teja vieja y se permite la teja negra y la pizarra. La pen-
diente maxima autorizada a los faldones de cubierta sera de 35 %.

e) Se prohiben las terminaciones de cubiertas en terrazas.

f) Las alineaciones oficiales deben ser respetadas, no produciéndose retranqueos

sobre ellas, al objeto de mantener la trama urbana historica.
Vallas de terreno o solares.

Cuando se valle un terreno o solar, se debera realizar la valla adecuadamente al
entorno que le rodea, intentando no utilizar materiales vistos y revocando y pintando la
valla con tonos que se adapten a los existentes en los alrededores.”

[.-]

2.3.2.. LIMITACIONES DE VOLUMEN

a) Parcela minima
A efectos edificatorios se admitira el parcelario actual en todos aquellos casos
en que pueda desarrollarse un programa minimo de vivienda.
A efectos de parcelacion urbanistica la parcela minima debera tener 6 m de
fachada y 150 m? de superficie”.

b) Limitaciones de posicion:
Las edificaciones tendran sus lineas de fachada coincidentes con las alineacio-
nes de vial, prohibiéndose los retranqueos.

[...]

2.3.3. LIMITACIONES ESTETICAS.

Edificaciones de nueva planta.

Dentro del entorno urbano y dada su configuracion y caracteristicas, se prestara
especial atencion a las disposiciones de volumen y elementos formales, de modo que
tengan unidad de conjunto y equilibrio ambiental, para ello se sefalan las disposiciones
siguientes:

a) Se recomienda el tratamiento de fachadas a base de enfoscados pintados,

revestimientos pétreos y similares o ladrillo caravista.

b) Las paredes medianeras que hayan de quedar vistas, tendran el mismo trata-

miento que las fachadas.

c) Con caracter general sera preferente el uso de teja drabe, no obstante se admi-

tiran otras soluciones siempre y cuando se justifiquen técnicamente,

d) Las alineaciones oficiales deben ser respetadas, no produciéndose retranqueos

sobre ellas, al objeto de evitar la aparicion de medianerias en los retranqueos.
Vallas de terreno o solares.
Cuando se valle un terreno o solar, se debera realizar la valla adecuadamente al entorno que
le rodea, intentando no utilizar materiales vistos y revocando y pintando la valla.

[...]

2.4.2. LIMITACIONES DE VOLUMEN.

a) Parcela minima:
La parcela minima debera tener 15 m. de fachada y 300 m? de superficie. No
obstante, se permitira la limitacion de parcelas con dimensiones inferiores a las
senaladas siempre que sean preexistentes a la redacciéon del Plan General de
Ordenacion Urbana de Pinseque.

b) Limitaciones de posicion:
La posicion de la edificacién en la parcela sera libre con una separacion a la ali-
neacion oficial y a los linderos laterales de 3 m como minimo
El Ayuntamiento podra autorizar mediante estudio de detalle, distintas agrupa-
ciones, en una manzana completa, siempre que se mantenga la edificabilidad
prevista para la totalidad de la manzana.

c) Superficie maxima edificable:
La ocupacion méaxima del suelo serd del 40 % en planta baja, sétano y semisétano.

d) Edificabilidad:
La edificabilidad maxima sobre parcela neta sera de 0,60 m*m?.

e) Altura maxima:
La altura maxima edificable sera de 7,00 m y dos plantas (B + 1).
Por encima de la altura maxima solamente se autorizara la construccion de
cubiertas y chimeneas, pudiendo localizar bajo los faldones de cubierta (fal-
sas), depdsitos de agua, salas de instalaciones, trasteros o desvanes, quedando
expresamente prohibido el uso de vivienda.
Altura libre en plantas minimo 2,50 m.
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2.4.3.- LIMITACIONES ESTETICAS.

Se procurara que las nuevas edificaciones se integren en el conjunto urbano, man-
teniendo las tipologias propias de la arquitectura local, con cubierta inclinada de teja pre-
ferentemente aunque se permitiran las cubiertas planas y en las inclinadas, los acabados
en color negro (pizarra, teja negra, etc.).

[]

2.7. CAPITULO ViI-. ZONA INDUSTRIAL. | - 1
2.7.1. LIMITACIONES DE USO.

El uso a que se destinaran las parcelas es el industrial con las limitaciones y com-
patibilidades que se indican a continuacion, siendo compatibles actividades relacionadas
con vehiculos a motor, hoteleras, actividades terciarias y comerciales e incluso grandes
almacenes.

En el caso de industrias molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, se podran ubi-
car en el Sector, siempre que se adopten las medidas que se exijan en relacién a disminuir
la causa de molestia, insalubridad, nocividad o peligrosidad, segin se determine en la
aprobacion especifica por el Ayuntamiento y Organismos Competentes.

La clasificacion de las industrias se realizara de acuerdo con la ley 7/2006 de 22 de
Junio de Proteccion Ambiental de Aragén o con las que con posterioridad vengan a sus-
tituirla.

El uso principal a que se destinaran las parcelas es el industrial en su maxima expresion,
admitiéndose
Usos Compatibles.

—~Comercial: Se admite en cualquiera de sus modalidades.

—Restauracion y Hosteleria: Se permiten dichos usos, quedando en todo caso

expresamente excluidos aquellos que se pudieran dedicar al ocio nocturno.

—Oficinas.

—Residencial: Queda prohibido el uso residencial. Se excluyen de esta prohibicion
las destinadas a personal encargado de la vigilancia y conservaciéon de las dife-
rentes industrias.

En este caso, se toleraran en la proporcion maxima de 300 m?t construidos de vivienda
por cada 10.000 m? de parcela neta. La superficie construida total destinada a cada
vivienda no sera inferior a 45 m2, ni superior a 150 m?2.

—Equipamientos y servicios.

—Agencias de transporte, garajes y talleres de reparacion de vehiculos, talleres
almacenes e instalaciones agroindustriales de primera transformacion, almacena-
je de productos agricolas y aparcamiento de los mismos, parques de bomberos y
servicios de limpieza publicos, usos terciarios al servicio del uso principal

Condiciones de parcela, ocupacion y edificabilidad

Se permite una entreplanta que ocupe como maximo el 30% de la edificabilidad maxi-
ma materializable en la parcela. Dicha edificabilidad no computara a efectos de aprove-
chamiento.

Parcela minima: La parcela minima sera de 500 m>.

Edificabilidad maxima: Se establece una edificabilidad maxima de 1,5 m*t/m?s sobre

parcela neta.

Altura maxima: La altura maxima sera de 15 m, midiéndose en el punto medio de la

linea de fachada, desde la rasante de la acera hasta el plano inferior del forjado de

la dltima planta.

En el caso de que por el proceso de trabajo se necesite mayor altura, el Ayun-

tamiento, previa justificaciéon, podra autorizarla en la zona que sea necesaria.

Retranqueo:

Los frentes de fachada de las edificaciones se ajustaran a las siguientes normas:

a) Frontalmente, los bloques representativos y las edificaciones se retranquearan

unicamente lo que establezcan las lineas de edificacion de las via férreas y de
mas infraestructuras.

b) Los espacios libres obtenidos a causa de los retranqueos, podran destinarse a

aparcamientos en superficie, zona verde o muelles de carga y descarga.

c) En edificaciones aisladas la separacion minima a los linderos con otras parcelas

resultantes de uso industrial sera de 3 m.

Por acuerdo entre los propietarios de parcelas colindantes el retranqueo entre
ellas puede anularse; este acuerdo debera inscribirse en el Registro de la Pro-
piedad con anterioridad a la ejecucion de las obras de edificacion correspon-
dientes.

Aparcamiento: Serd obligatorio reservar en cada parcela, en zona cubierta o descu-
bierta, 1 plaza de aparcamiento por cada 130 m? de superficie construida.
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Condiciones higiénicas
Independientemente de lo que se indica a continuacion prevalecera la Normativa de
caracter general vigente en cada momento.

a)

b)

a)

b)

c)
d)

e)

)

9)

h)

i)

)
k)

h

Residuos gaseosos.- La cantidad maxima de polvo contenida en los gases o humos
emanados por las industrias no excedera de 1,50 gramos por metro cubico.

El peso total de polvo emanado por una misma unidad industrial debera ser infe-
rior a 50 kg., por hora.

Aguas residuales.

b-1. Vertidos prohibidos al alcantarillado

De forma general, queda totalmente prohibido verter directamente a las redes
de alcantarillado municipal sustancias que, por su naturaleza, puedan causar
efectos perniciosos en la fabrica de alcantarillado e instalaciones anejas, per-
judicar el normal funcionamiento de las instalaciones de depuracién, dificultar
las operaciones de mantenimiento e inspeccion del alcantarillado por creacion
de atmosferas peligrosas o nocivas para el personal encargado, o que puedan
originar molestias publicas.

Asimismo, queda prohibido el vertido al alcantarillado de las sustancias que a
continuacion se relacionan con cardcter no exhaustivo:

Materias sélidas o viscosas en cantidades o tamarfios que, por si mismas o inte-
rreaccionando con otras, produzcan obstrucciones o sedimentos que impidan
el correcto funcionamiento y conservacion del alcantarillado.

Disolventes o liquidos organicos inmiscibles con el agua, combustibles o infla-
mables, como gasolina, petréleo, tolueno, tricloroetileno, etc.

Sustancias sélidas potencialmente peligrosas, carburo, cloratos, hidruros, etc.
Gases o vapores combustibles, inflamables o toxicos o procedentes de motores
de combustion interna.

Materiales colorantes. Se podra admitir su evacuacion por la red de alcantarilla-
do si se comprueba su desaparicion en el tratamiento municipal, o el producto
justifica debidamente su biodegradabilidad.

Materiales que, por sus propiedades o cantidad, por ellos mismos o tras reac-
cion con otros, puedan originar:

f.1. Formacién de mezclas inflamables o explosivas

f.2. La creacion de atmdésferas molestas, insalubres, peligrosas o téxicas que
dificulten el trabajo del personal encargado de la inspecciéon y mantenimiento
de las instalaciones publicas de saneamiento.

f.3. Sustancias que, por si mismas o a consecuencia de procesos que tengan
lugar dentro de la red de alcantarillado, posean o adquieran propiedades corro-
sivas capaces de danar los materiales del alcantarillado o de las instalaciones
de saneamiento, o perjudicar al personal a su servicio.

Radionucleidos de naturaleza, cantidad o concentracién que infrinjan las regla-
mentaciones establecidas al respecto por los organismos competentes.
Residuos industriales o comerciales que, por sus concentraciones o caracte-
risticas toéxicas o peligrosas, requieran un tratamiento especifico y/o un control
periédico de sus posibles efectos.

Se prohibe la utilizacion de trituradores y dilaceradores domésticos con vertido
a la red de alcantarillado: sélo en casos excepcionales y justificados se podra
autorizar la instalacion de trituradores industriales

Se prohibe verter pinturas y barnices en cantidades que puedan ser origen de
peligro u obstruccion.

Otras materias no admitidas en la normativa vigente, o que causen efectos noci-
vos conforme a la evolucién de impacto.

Se prohibe verter toda sustancia o elemento que impida el normal funciona-
miento de los sistemas de depuracion biolégica, que puedan afectar a la riqueza
icticola

b) Aguas residuales

Sera de aplicacién lo recogido en el Reglamento de vertidos de aguas residuales a
las redes municipales de la comunidad Auténoma de Aragon, aprobado mediante Decreto
38/2004, para mayor abundamiento:

Queda totalmente prohibido verter directa o indirectamente a la red de alcantarillado
cualquiera de los siguientes productos:

a)
b)
c)

Disolventes o liquidos orgdnicos inmiscibles en agua, combustibles o inflamables.
Productos a base de alquitran o residuos alquitranados.

Sdlidos, liquidos, gases o vapores que, en razén de su naturaleza o cantidad,
sean susceptibles de dar lugar, por si mismos o en presencia de otras sustancias,
a mezclas inflamables o explosivas en el aire o a mezclas altamente comburentes.
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d) Materias colorantes o residuos con coloraciones indeseables y no eliminables

por los sistemas de depuracion.

e) Residuos sdlidos o viscosos que provoquen o puedan provocar obstrucciones
en el flujo de la red de alcantarillado o colectores o que puedan interferir en el

transporte de las aguas residuales.

f) Gases o vapores combustibles, inflamables, explosivos o téxicos procedentes

de motores de explosion.

g) Humos procedentes de aparatos extractores, de industrias, explotaciones o servi-

cios.

h) Residuos industriales o comerciales que, por su concentracion o caracteristicas

toéxicas y peligrosas, requieran un tratamiento especifico.

i) Sustancias que puedan producir gases o vapores en la atmdésfera de la red de
alcantarillado en concentraciones superiores a:

Sustancias
Amoniaco

Monéxido de carbono
Bromo

Cloro

Acido cianhidrico
Acido sulfhidrico
Diéxido de azufre
Diéxido de carbono

100
100
100

1

10

20

10
5.000

Partes por millén (p.p.m.

2. Queda expresamente prohibida la diluciéon de aguas residuales realizada con la

finalidad de satisfacer las limitaciones.

Salvo las condiciones mads restrictivas que para actividades calificadas como moles-
tas, insalubres, nocivas o peligrosas establezcan las correspondientes licencias de acti-
vidad clasificada, queda prohibido descargar, directa o indirectamente, en las redes de
alcantarillado vertidos con caracteristicas o concentracion de contaminantes superiores

a las indicadas a continuacion:

Concentracion

Concentracién

media instantanea

Parametros diaria maxima maxima
pH 5,50-9,50 5,50-9,50
Sélidos en suspension (mg/l) 500 1.000,00
Materiales sedimentables (ml/l) 15 20
Sdélidos gruesos ausentes ausentes
DBO05 (mg/l) 500 1000
DQO (mgl/l) 1000 1500
Temperatura °C 40 50
Conductividad eléctrica a 25°C (mS/cm) 2 4
inapreciable inapreciable
a una disoluciéon | a una disolucion
Color de 1/40 de 1/40
Aluminio (mg/l) 10 20
Arsénico (mg/l) 1 1
Bario (mg/l) 20 20
Boro (mg/l) 3
Cadmio (mg/l) 0,2 0,4
Cromo Il (mg/l) 5 5
Cromo VI (mgl/l) 1 1
Hierro (mg/l) 10 10
Manganeso (mg/l) 5 10
Niquel (mg/l) 2 5
Mercurio (mg/l) 0,05 0,1
Plomo (mg/l) 1 1
Selenio (mg/l) 1 1
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Concentracion Concentracion
media instantanea

Parametros diaria maxima maxima

Estaiio (mg/l) 2 5
Cobre (mg/l) 2 3
Zinc (mg/l) 5 10
Cianuros (mg/l) 2 2
Cloruros (mg/l) 2000 2000
Sulfuros (mgl/l) 2 5
Sulfitos (mg/l) 2 2
Sulfatos (mgl/l) 1000 1000
Fluoruros (mgl/l) 12 15
Fostoro Total (mg/l) 15 30
Nitrégeno Amoniacal (mg/l) 35 85
Nitrégeno nitrico (mgl/l) 20 65
Aceites y grasas (mg/l) 100 150
Fenoles totales (mgl/l) 5 5
Aldehidos (mg/l) 2 2
Detergentes (mgl/l) 6 6
Pesticidas (mg/l) 0,1 5
Toxicidad (mg/l) 15 30

Los limites de esta tabla referentes a metales se consideran como concentracion
total de los mismos. La suma de las fracciones de concentracion real/concentracion limite
relativa a los elementos téxicos (arsénico, cadmio, cromo, niquel, mercurio, plomo, sele-
nio y zinc) no superara el valor de 5.

La enumeracién anterior se entendera sin perjuicio de la limitacién o prohibicion de
emisiones de otros contaminantes no especificados en esta tabla o a las cantidades infe-
riores que reglamentariamente se determinen en la legislacién vigente.

No obstante, lo indicado anteriormente, el Ayuntamiento podra establecer nuevos
limites en la Ordenanza correspondiente, en funcién de la estaciéon depuradora que se
construya en su momento, o de las exigencias que en su momento considere oportuno.

Igualmente seran de aplicaciéon y obligado cumplimiento las modificaciones pos-
teriores que se puedan introducir en el Reglamento de aguas residuales para las redes
industriales de la C.C.A.A. de Aragon.

b-3. Obligacién de depurar.

Cada una de las empresas que se localicen en el sector debera disponer de una
arqueta de toma de muestras en su acometida de vertido a la red general de alcantarillado.
Dicha arqueta debera recoger toda el agua residual generada en cada empresa y debera
estar situada en su acometida individual antes de su conexion al alcantarillado en terreno
de dominio publico o permanente accesible desde él.

Sera obligatoria la instalacion de depuracioén individual en parcela si el efluente no
reune las caracteristicas de vertido especificados en las presentes normas.

c).- Ruidos.- Se permiten ruidos siempre que no sobrepasen los 55 decibelios medi-
dos éstos en el eje de las calles contiguas a la parcela industrial que se considere.

Condiciones generales

Ademas de lo preceptuado en el presente Articulo, los usuarios de las industrias
deberan atenerse a las restantes normas y prescripciones establecidas en el Reglamento
General de Seguridad e Higiene del Trabajo, en la Ley 37/2007, de 16 de noviembre, de Cali-
dad del Aire y Proteccion de la Atmdésfera, en la Ley 11/2004, de 4 de diciembre, de Preven-
cion y Proteccion del Medio Ambiente de Aragon, y en el Reglamento de Policia de Aguas
y sus cauces y demads disposiciones complementarias.”

[..]

2.9. CAPITULO IX. ZONA ESCOLAR
2.9.1. LIMITACIONES DE USO.

Se admitiran con cardcter general usos escolares, asi como todos aquellos de caradc-
ter complementario que pudieran desarrollarse. En este sentido y a modo meramente
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enunciativo se admitiran bibliotecas, ludotecas, pabellones deportivos, salas multiusos,
centros culturales, pabellones polivalentes municipales etc.

2.9.2.- LIMITACIONES DE VOLUMEN.

a) Limitaciones de posicion:
La posicion de la edificaciéon en la parcela sera libre pudiendo alinearse a la
alineacién oficial. Con cardcter general se deberd guardar un retranqueo de 3
metros a linderos, que podra ser modificado o adaptado mediante la tramitacion
del pertinente estudio de detalle.
b) Superficie maxima edificable:
La ocupaciéon maxima del suelo sera del 50 %.
c) Edificabilidad:
1.50 m¥m?
d) Altura maxima:
La altura maxima edificable sera de 10,50 m y tres plantas (PB + 2). No obstante,
en aquellos edificios complementarios de cardcter singular, se permitiran altu-
ras superiores que deberan ser justificadas en el correspondiente proyecto de
edificacién.”
2.10. CAPITULO X. ZONA VERDE PUBLICA
2.10.1. LIMITACIONES DE USO.

Se admitiran como uso principal las instalaciones propias de parques y jardines
aseos publicos y quiosco admitiéndose como complementarias aquellas infraestructu-
ras publicas que por razones de su implantacion pudiera ser necesario instalar en dichas
dreas, tomando como limite la compatibilidad de las mismas con el mantenimiento de la
calidad de los espacios en que se implanten.

2.10.2. LIMITACIONES DE VOLUMEN.

Edificabilidad maxima 0,05 m?*m?

Altura maxima 3 m.
Cuando se trate de infraestructuras que por razén de sus caracteristicas tipolo6-
gicas pudieran tener alturas superiores, se admitira la altura necesaria para su
implantacién.

Numero de plantas maximo: PB

[.-]

4.1.2.- CLASIFICACION.

El Suelo No Urbanizable se clasifica Especial y Genérico:
Suelo No Urbanizable Especial:

El Plan reconoce como tal los que deban incluirse en esta clase por estar sometidos
a algun régimen especial de proteccion incompatible con su transformacién de acuerdo
con las directrices de Ordenacion Territorial, los Planes de Ordenaciéon de los Recursos
Naturales o la legislacion sectorial, en razén de sus valores paisajisticos, ambientales o
culturales o en funcion de su sujecién a limitaciones o servidumbres para la proteccion
del dominio publico y, en todo caso, los terrenos que en razén de sus caracteristicas pue-
dan presentar graves y justificados problemas de indole geotécnica, morfolégica o hidro-
l6égica o cualquier otro riesgo natural que desaconseje su destino a un aprovechamiento
urbanistico por los riesgos para la seguridad de las personas y los bienes.,

Se divide a su vez este Suelo en las siguientes dreas:

e De proteccion de las infraestructuras

e De proteccion de los recursos hidraulicos.

Suelo No Urbanizable Genérico:

Constituye el suelo no urbanizable genérico el clasificado y calificado como tal por
el plan general de ordenacién urbana. De acuerdo a lo regulado en la normativa sectorial
de aplicacion constituye la clase y categoria residual.

Estaran considerados Suelo No Urbanizable Genérico las siguientes categorias:

* Huerta.

e Secano.

* Instalacion deportiva privada”.

4.1.3. REGIMEN GENERAL.

a) Bases Generales

1. Los propietarios de terrenos clasificados como suelo no urbanizable tendran
derecho a usar, disfrutar y disponer de ellos conforme a su naturaleza, debiendo destinar-
los a fines agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticos, ambientales, extractivos u otros
vinculados con la utilizacion racional de los recursos naturales, y dentro de los limites que
en su caso establezcan las leyes o el planeamiento.
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2. Excepcionalmente, a través de los procedimientos previstos en la legislacion
urbanistica y con atencion a lo dispuesto en estas normas, podran autorizarse actuacio-
nes especificas de interés publico que no resulten incompatibles con la preservacion de
los valores protegidos en cada categoria de suelo no urbanizable.

3. El suelo no urbanizable en cualquiera de sus categorias, carece de aprovecha-
miento urbanistico. Las limitaciones a la edificacion, al uso y a sus transformaciones que
sobre él se impongan al amparo de las presentes normas urbanisticas, no daran lugar a
ninguna indemnizacion, fuera de lo expresamente previsto por las leyes para los supues-
tos en que quedara afectado el valor del suelo.

b) Actuaciones en suelos con protecciones superpuestas

1. Las dreas del territorio afectadas por dos o mads tipos de proteccion o afecciones,
de las establecidas en este Plan General, les seran de aplicacion las condiciones mas res-
trictivas.

2. Cuando en una misma parcela se haya incluida en mas de una categoria o tipo de
proteccion le sera de aplicacion a la totalidad de la misma, la categoria o proteccién en la
que la superficie sea predominante, siempre y cuando no se desvirtuen los posibles valo-
res objeto de la proteccion.

c) Parcelaciones Rusticas

1. Se considera parcelacion rustica toda division o segregacion simultanea o suce-
siva de terrenos en dos o mds lotes que tenga una finalidad exclusivamente vinculada a la
explotacion agraria de la tierra.

2. No cabra autorizar ni podrdn ejecutarse parcelaciones rusticas por debajo de la
unidad minima de cultivo prevista en la legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza
o de la establecida en estas Normas, ni la segregacion de fincas de superficie inferior al
doble de tal dimensién minima.

3. Se considera ilegal toda parcelaciéon contraria a lo establecido en la legislacion
urbanistica y en estas Normas, que pueda dar lugar a la constitucion de nucleo de pobla-
cion o cuando se segreguen parcelas de superficie inferior a la unidad minima de cultivo,
que en el término municipal de Pinseque es de cuatro mil (4.000) m? en el suelde regadio
o de veinticinco mil (25.000) m? en suelo de secano, de acuerdo a la normativa sectorial
de aplicacion.

4. Se admitira la segregacion o division de fincas de dimensiones inferiores a los
valores minimos indicados en el apartado anterior en los siguientes supuestos:

a) Cuando la finca segregada o dividida que sea inferior a dicha dimensién se
agrupe o agregue simultaneamente a otra finca colindante, de manera que que-
de acreditado que no existe riesgo de formaciéon de nucleo de poblacién ni,
como consecuencia de la actuacion conjunta, resulta ninguna finca inferior a la
superficie minima correspondiente segun la categoria de suelo de que se trate.

b) Cuando la segregacioén o divisién se produce por causa de ejecucion del planea-
miento, de ejecucién de infraestructuras publicas o de expropiacion forzosa, de
conformidad con lo dispuesto con la legislacién especifica.

c) Conforme al articulo 25.b) de la ley 19/1995, de modernizacion de las explota-
ciones agrarias, en el supuesto excepcional de las estaciones de suministro de
combustible para automéviles la parcela minima se reduce a 2.000 metros cua-
drados.

5. Las parcelas que no cuenten con acceso desde una via o camino reflejados como

tales en Catastro no se consideraran aptas para ser edificadas.

6. Las edificaciones que se autoricen en el suelo no urbanizable de acuerdo con
estas normas se inscribiran en el Registro de la Propiedad como adscritas a las parcelas
en que se situen, que tendran la consideracion de indivisibles.

7. Para calcular la superficie de una parcela a los efectos previstos en los dos apar-
tados anteriores, sélo podra considerarse aquella que constituya una extensién continua
incluida en la misma unidad registral y esté integramente clasificada como suelo no urba-
nizable no afectado por declaracion de utilidad publica implicita o explicita que pudiera
motivar su expropiacion, sin que puedan tenerse en cuenta las porciones de la finca con
clasificacion diferente, las incluidas en los sistemas generales, ni eventuales componen-
tes de la unidad registral que, por efecto de segregaciones anteriores, no mantengan la
continuidad fisica.

8. Conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica, toda parcelacién rustica
debera obtener la previa declaracion municipal de inexigencia de la licencia de parcela-
cion, mediante la que el Ayuntamiento verificara que efectivamente la division o segrega-
cion reune las caracteristicas que tipifican como rusticas las parcelaciones en el Suelo No
Urbanizable, de acuerdo con lo establecido en los apartados anteriores de este articulo.

9. La autorizacién de construcciones y actividades que requieran la presencia per-
manente de personas, requerira la previa acreditacion de la disponibilidad de acceso roda-
do, de suministro de energia, de dotacion de agua potable, y de un sistema de saneamiento,
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depuracién y vertido en condiciones sanitarias adecuadas, cuyo mantenimiento y conser-
vacion sera obligacion del titular o usuario.

4.2.1.1. Usos Vinculados a Explotaciones Agrarias.

Comprende los usos agrarios concordantes con la naturaleza del suelo y entre ellos
se distinguen:

a) Usos de Cultivos:

Se integran en este uso tanto los cultivos propiamente dichos como praderas, pas-

tizales, plantaciones forestales, y aquellas obras e instalaciones que mejoran direc-

tamente a los mismos, tales como nivelaciones, captacion de aguas, acequias, adar-
ves, instalaciones de riego, viveros, invernaderos que no comprendan obras de
edificacion propiamente dicha.

Estos usos quedan exentos de autorizacion urbanistica.

b) Construcciones Agricolas:

Podran autorizarse construcciones destinadas a guardar maquinaria agricola, naves

para almacenamiento de productos derivados o destinados al cultivo y para recogi-

da o proteccién del ganado que directamente se sustente de las fincas donde estén
emplazadas y asimismo todas aquellas que estén vinculadas con el uso agricola de
los predios.

La realizacion de estas construcciones estarad sujeta a las siguientes limitaciones:

* Deberan situarse en una finca cuya superficie sea igual o superior a 1.500 m?

La superficie maxima edificable no sobrepasara 0,2 m*/m?

* Las construcciones permitidas serdan de una planta, debiendo quedar retranquea-
das de los linderos de la finca un minimo de 4,5metros. No obstante, en aquellos
linderos entre parcelas particulares, mediante acuerdo de propietarios podrdn
adosarse edificaciones al lindero.

Cuando un propietario no disponga de una finca de superficie minima necesaria,
podra agregar a los efectos exigidos, las superficies de varias que sean de su
propiedad e instalar en una de ellas las construcciones precisas, vinculando a
dicha construccion las fincas contabilizadas. Dicha vinculacién debera figurar en
la solicitud de licencia e inscribirse una vez obtenida la misma en el registro de
la propiedad.

En fincas de superficie inferior a 1.500 m?, inicamente se podran construir edifi-
caciones de cardcter agricola, nunca viviendas y una sola planta, siempre que se
justifique que la parcela no procede de una segregacion o divisiéon posterior a la
aprobacion definitiva del presente instrumento de planeamiento.

c) Construccién de Granjas:

Podra autorizarse la construccion granjas respetando la Reglamentacién vigente

sobre esta materia y con la limitacion de que la superficie ocupada por las instala-

ciones no sea superior a 1.500 m?.

Las construcciones deberdn retranquearse un minimo de 4,50 m, de todos los linde-

ros de la parcela donde estén emplazadas y ser de una sola planta con altura maxi-

ma de 4,50 m.

Las distancias entre explotaciones, a nucleo urbano, a cauces, etc., deberdn ade-

cuarse a lo establecido en las Directrices sectoriales sobre actividades e instalacio-

nes ganaderas, aprobadas mediante decreto 94/2009, de 26 de mayo del Gobierno
de Aragoén.

Los usos y obras de los apartados b) y c) del punto anterior se someteran a licen-
cia urbanistica que sera concedida de conformidad con lo establecido en la normativa
sectorial de aplicacion. Sera condicion imprescindible para el otorgamiento de esta que
el solicitante acredite su condicion de agricultor. También podran obtenerla las socieda-
des agrarias o cooperativas cuyo objetivo social sea exclusivo de la explotacion agricola,
ganadera o forestal. Los demds supuestos estardn sujetos a autorizacion especial de con-
formidad con lo dispuesto en la normativa urbanistica vigente

*

4.2.1.3. Usos de Utilidad Publica o Interés Social que Requieran Emplazarse en el Medio Rural.

Entre ellos se pueden encontrar:

* Las instalaciones y edificios de cardcter agricola o ganadero que superen los
limites establecidos en el punto 4.2.1.1.
Los usos de cardcter cientifico, docente y cultural, tales como centros de inves-
tigacion, escuelas de capacitacion rural, granja-escuelas, aulas de la Naturaleza,
centros especiales de ensefanza y otros, asi como las excavaciones arqueolo6-
gicas y las actividades de proteccion y conservacion del Patrimonio histérico,
artistico y cultural.
Los usos de cardcter sanitario y asistencial, tales como centros de asistencia
especiales, centros psiquiatricos, sanatorios y otros andlogos.
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* Los usos de cardcter recreativo, tales como las instalaciones de recreo en general,
los usos deportivos al aire libre, los circuitos de motor, instalaciones de paintba-
Il, circuitos al aire libre, etc.

* Actividades de esparcimiento: dreas de picnic establecimientos provisionales,
campings y demds campamentos de turismo.

* Los usos de cardcter hotelero que por sus caracteristicas y configuracion deban
ubicarse en el medio rural tales como alojamientos rurales, casas de turismo
rural y todos aquellos que puedan considerarse como de cardcter complementa-
rio como edificaciones destinadas a eventos

* Los depésitos de aridos, combustibles sélidos y de desechos o chatarras, y los
vertederos de residuos sélidos.

* Las industrias y almacenes que por sus caracteristicas deban situarse en el
medio rural.

* Los servicios de infraestructuras y cementerio.

En todo caso la superficie de edificacion autorizable no sobrepasara de 0,2 m*m?.

La autorizacién de los usos de utilidad publica o interés social que hayan de empla-
zarse en el medio rural, se sujetara a la tramitacién prevista en los articulos comprendi-
dos en la normativa urbanistica de aplicaciéon. Por consiguiente, para la concesion de la
preceptiva licencia municipal de edificacion, sera preciso obtener la autorizacién especial
correspondiente de acuerdo a lo legalmente preceptuado.

El procedimiento para resolver sobre la autorizaciéon procedente en los casos esta-
blecidos en el articulo anterior sera el siguiente:

a) Solicitud del interesado ante el municipio, expresando en todos los casos la
superficie y demds caracteristicas fundamentales de la construccion o instalacién, su
emplazamiento y la extensiéon de la finca en que se pretenda construir, reflejados en un
plano de situacion, construcciones existentes en un radio de quinientos metros, solucio-
nes en materia de acceso rodado, abastecimiento y evacuacién de agua, energia eléctrica
y eliminacién de residuos.

Si la solicitud se refiere a construcciones o instalaciones de interés publico o social,
debera incluir justificacion de tal interés y de la conveniencia de su emplazamiento en el
medio rural. En estos supuestos, el 6rgano municipal competente iniciara el expediente
y remitird la documentacion presentada a los tramites de informacién publica e informes,
salvo que advierta que no concurre interés publico o social para el municipio o se incum-
plen de forma manifiesta los parametros urbanisticos aplicables, en cuyo caso se inadmi-
tira a tramite la solicitud presentada.

Si se refiere a obras de rehabilitacion de construcciones en aldeas, barrios o pue-
blos deshabitados, asi como de bordas, torres u otros edificios rurales antiguos, justifica-
cion de la conveniencia y alcance de la rehabilitacién o renovacién, asi como de las carac-
teristicas tipologicas externas tradicionales que han de mantenerse y de la adaptacion al
paisaje, analizando el posible impacto paisajistico que pudiesen ocasionar, asi como las
determinaciones que puedan derivarse de la aplicacion del planeamiento territorial.

Si se refiere a la construccion de edificios aislados destinados a vivienda unifamiliar,
debera justificarse titulo juridico suficiente sobre la parcela minima exigida en la legisla-
cion urbanistica cuando proceda, e incluir el compromiso expreso de inscripcién en el
Registro de la Propiedad de la edificacion como adscrita a la parcela existente, que impida
la divisibilidad posterior de la parcela. Asimismo, se debera justificar adecuadamente la
imposibilidad de formacion de nicleo de poblacién de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 34.2.

b) Sometimiento simultaneo de la solicitud y su documentacién a informacién publi-
ca por plazo de veinte dias habiles y a informe del Consejo Provincial de Urbanismo por
plazo de dos meses.

c) Resolucion definitiva por el 6rgano municipal competente que valorara el resulta-
do del tramite de informacion publica e informes, los intereses publicos concurrentes, la
justificacion del emplazamiento en el medio rural y el resto de condiciones y parametros
urbanisticos de aplicacién. Salvo tramitacion simultanea, el interesado debera obtener el
posterior titulo habilitante para la ejecucién de la obra correspondiente al uso objeto de
autorizacion.

No podran requerir la ocupaciéon de mas de 3 Ha de terreno ni exigir una superficie
construida superior a 5.000 m>.

[..]

De conformidad con lo dispuesto en la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Juris-
diccion Contencioso-Administrativa, contra los defectos procedimentales o formales de estos
acuerdos que ponen fin a la via administrativa, pueden interponerse, alternativamente, o recurso
potestativo de reposicion, en el plazo de un mes ante el mismo érgano que dicto el acto; o recur-
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so contencioso-administrativo ante la Sala de lo contencioso-administrativo del Tribunal Superior
de Justicia de Aragodn, en el plazo de dos meses, a contar desde el dia siguiente a la fecha de
esta publicacion.

No obstante, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 19.1 del Decreto 129/2014,
de 29 de julio, del Gobierno de Aragén por el que se aprueba el Reglamento de los Consejos
Provinciales de Urbanismo; 112.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Admi-
nistrativo Comun de las Administraciones Publicas y 10.1.b) de la Ley 29/1998, de 13 de julio
reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, contra el contenido propio de los ins-
trumentos de planeamiento objeto de dichos acuerdos, por tratarse de disposiciones adminis-
trativas de caracter general, puede interponerse recurso contencioso-administrativo ante la Sala
de lo contencioso del Tribunal Superior de Justicia de Aragon en el plazo de dos meses a contar
desde el dia siguiente al de la fecha de esta publicacion.

Sin perjuicio del régimen de recursos establecido anteriormente, si el sujeto notificado
fuese una Administracion Publica, frente a estos acuerdos podra interponerse recurso conten-
cioso-administrativo ante la Sala de lo contencioso-administrativo del Tribunal Superior de Jus-
ticia de Aragon, en el plazo de dos meses a computar desde el dia siguiente a esta publicacion,
0 en su caso, el requerimiento previo que establecen los articulos 44 de la Ley 29/1998, de 13
de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contenciosa-Administrativa y 19.2 del Reglamento de los
Consejos Provinciales de Urbanismo aprobado por Decreto 129/2014, de 29 de julio, del Gobier-
no de Aragon, sin perjuicio de que pueda utilizarse cualquier otro medio de impugnacion que se
estime procedente.

Il. Expedientes relativos a Planeamiento de Desarrollo:

8. VILLANUEVA DE GALLEGO. MODIFICACION nimero 1 DEL PLAN ESPECIAL DE LA UNI-
DAD DE EJECUCION numero 5. CPU 2018/155.

Visto el expediente relativo a la modificacion numero 1 del Plan Especial de la Unidad de
Ejecucién de Villanueva de Gallego, se aprecian los siguientes,

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. — La presente modificacién numero 1 del Plan Especial de Villanueva de Galle-
go, tuvo entrada en el Registro General del Gobierno de Aragén con fecha 30 de julio de 2018.
Fue aprobada inicialmente, por Resolucién de Alcaldia de 26 de abril de 2017, en virtud de lo esta-
blecido en el art. 57.1 de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragon, en su redaccion
dada por la Ley 4/2013 de 23 de mayo. Dicho articulo es aplicable por remisiéon efectuada del
art. 78.2 del citado cuerpo legal. Esta modificacion fue sometida al tramite de informacién publica
mediante anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia de Zaragoza, numero 102, de 8 de mayo
de 2017. En el periodo de informacién publica, segun certificado del Secretario del Ayuntamiento,
obrante en el expediente, de fecha 27 de julio de 2018, no se ha presentado alegacion alguna.

SEGUNDO. — La documentacion técnica presentada, en soporte papel y digital cuenta
con fecha de marzo de 2017 y consta de:

—Memoria.

—Planos:

101. Emplazamiento.

102. Informacion Plan General.

103. Estado actual y topografico.

104. Fincas afectadas.

105. Servicios existentes.

0O01. Zonificacion

002. Trama viaria

003. Espacios de cesion

0O04. Red viaria. Secciones tipo

005. Red viaria. Secciones tipo

00.6 Viario central. Planta

OO07. Viario central. Perfil longitudinal.
008. Viario central. Perfil transversal.
009. Saneamiento.

010. Abastecimiento e incendios.

TERCERO. — En el expediente no consta informe sectorial alguno, aunque desde el Con-
sejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza, en virtud del principio de colaboracién interadminis-
trativa, se solicité el preceptivo informe al Servicio de Proteccion Civil.

CUARTO. — Visto el informe de los Servicios Técnicos del Consejo Provincial de Urbanis-
mo de Zaragoza y la Propuesta de la Ponencia Técnica del Consejo Provincial de Urbanismo, de
6 de noviembre de 2018, asi como los preceptos del Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio,
del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
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Aragén; de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragén, modificada por Ley 4/2013 de
23 de mayo; del Decreto 52/2002, de 19 de febrero del Gobierno de Aragén por el que se aprue-
ba el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en materia
de organizacién, planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios municipios; de la Ley
24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda protegida; del Texto
Refundido de la Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre;
del Texto Refundido de la Ley de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Aragon, apro-
bada por Decreto Legislativo 2/2001, de 3 de julio, del Gobierno de Aragén; de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; de
la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico; del Decreto 14/2016,
de 26 de enero, por el que se aprueba la estructura organica del Departamento de Vertebracion
del Territorio, Movilidad y Vivienda; del Decreto 129/2014, de 29 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de los Consejos Provinciales de Urbanismo; y demas normativa aplicable en la
materia, se aprecian los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. — EI Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza es el 6rgano competente
para emitir el informe en esta modificacion, disponiendo para ello de tres meses, segun sefala
el articulo 57.3, en relacion con el art. 85, del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Ara-
goén, aprobado por Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio, y los articulos 152 y siguientes del
Decreto 52/02 del Gobierno de Aragén.

SEGUNDO. — Cabe distinguir, la revisiéon de la modificacién. Si la revision implica la adop-
cion de nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del territorio -esto es, la
sustitucion de un plan por otro- la modificacién del planeamiento se sustenta en actuaciones ais-
ladas, aunque se puedan introducir determinaciones que lleven consigo cambios concretos en la
clasificacion o calificacion del suelo.

Las modificaciones deben contener las siguientes determinaciones:

a) Justificacion de su necesidad o conveniencia y estudio de sus efectos sobre el territorio.

b) Definicion del nuevo contenido del Plan con un grado de precision similar al modificado.

TERCERO. — El municipio de Villanueva de Gallego cuenta con un Plan General de Orde-
nacién Urbana, aprobado definitivamente con reparos por la Comision Provincial de Ordenacién
del Territorio de Zaragoza en su acuerdo de fecha 13 de abril de 2005, dandose por subsanados
dichos reparos con fecha 14 de junio de 2005.

Consta la publicacion de las normas urbanisticas en el Boletin Oficial de la provincia de
Zaragoza de fecha 8 de septiembre de 2005, siendo publicado el acuerdo de aprobacion en el
Boletin Oficial de Aragoén el 27 de septiembre de ese mismo afio.

Hasta la fecha se han tramitado nueve modificaciones del PGOU. Como consecuencia de
la Modificacion Aislada numero 3 del Plan General, que introdujo numerosos cambios en las Nor-
mas Urbanisticas, fue necesaria la elaboracion de un Texto Refundido de las mismas. Asi pues,
las Normas Urbanisticas del Plan General vigentes son las del Texto Refundido de la Modifica-
cion Aislada numero 3, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento de Villanueva de Gallego
el 16 de marzo de 2009.

La UE-5 que nos ocupa se recogio en el Plan General como SUNC vy fue objeto de un Plan
Especial.

Dicho Plan Especial se aprobé definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 20 de
julio de 2011.

CUARTO. — La modificacién objeto de analisis, de acuerdo con la Memoria incluida en la
documentacion técnica aportada, consiste en la reordenacion de zonas verdes y viarios internos
del Plan Especial de la UE-5, respetando las determinaciones del Plan General.

Los objetivos, son los siguientes:

* Mantener la estructura de la zona verde existente, garantizando los usos terciarios en

la finca de uso terciario.

* Redistribuir las zonas verdes y arboladas de la UE-5, de forma que pueda optimizarse

el uso de la Finca de uso terciario para su actividad de “restauracién en formato eventos
y banquetes”

* Redistribuir los viarios internos del ambito.

» Facilitar un acceso diferenciado a la parcela “usos terciarios” y a las parcelas de uso

industrial, para una mejor movilidad dentro de la UE-5.

» Completar la trama urbana hacia el sur de la UE-5

» Obtencion de la urbanizacion

» Legalizacion de las naves industriales existentes.

QUINTO.— La justificacion reside, segun se indica en la memoria, en las circunstancias
acaecidas en los ultimos afios:

—Incendio en las naves ubicadas en las parcelas de uso industrial, que precipité la extin-
cion de la correspondiente actividad.
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—Compraventa de parcelas de manera que toda la UE es de dos propietarios.

—Aumento en la demanda de celebraciones en la finca de uso terciario.

—Accesos de las naves colindantes a norte ya ejecutados.

Todo ello aconseja una redistribucion de zonas verdes y viarios en la UE-5.

No se aporta estudio de los efectos de la modificacion sobre el territorio.

Los terrenos que delimita la UE5 se sitian en el limite Sur del término de Villanueva de
Gallego y limitan:

—AI Sur con el término municipal de Zaragoza y la Cafiada Real de Castejon.

—Al este con la A-23 y su via de servicio.

—Al Oeste con el Sector 10 y la UE-6 de uso industrial

—Al Norte con el SUC Industrial perteneciente poligono industrial San Miguel, antiguo
Sector 3.

La delimitacion de la UE 5 no se ve afectada por la presente modificacion.

Se realiza una reordenacion de los espacios interiores en la UE. Se proponen tres acce-
s0s con tres viarios principales que parten de la via de servicio paralela a la A-23 y discurren en
direccion Oeste — Este.

Viario Norte

Se propone un viario en el limite norte colindante con el poligono San Miguel por el que se
producira el acceso a la finca de uso terciario.

Se configura con una seccion de viario tipo 2 - ajardinado tipo 1 con una seccion de 20 metros.

Viario Central

Se propone un viario interno que conectara con Sector 10. Cuenta con una rotonda en
posicién central que garantiza el acceso a las parcelas de uso industrial.

La memoria establece (pagina 8) que este vial separa las parcelas de “uso terciario” de las
parcelas de “uso industrial”, si bien esta afirmacién es contradictoria con el plano de ordenacién
propuesto al existir una parcela industrial (parcela 2) al norte de dicho vial.

Se configura hasta la rotonda como una seccién de viario tipo 1 de 24,7 metros con apar-
camiento a ambos lados y desde la rotonda hasta la conexion con el sector 10 con una seccion
tipo 3 - ajardinado tipos 2 y 3 con una seccion de 20 metros.

Viario Sur

Se propone un tercer acceso para las traseras de las parcelas de uso industrial. Cuenta
con una “semiraqueta” para facilitar la maniobrabilidad y se configura como viario tipo 4 con una
seccion de 4,5 metros.

SEXTO. — A la vista del PE vigente y la modificacion propuesta, se advierten las siguien-
tes modificaciones:

—Se modifican el trazado y secciones de viarios. Se persigue una uniformidad visual con
las zonas ajardinadas en la parcela de “uso terciario”

—Se aumenta la superficie de zonas verdes, pasando de 13.430,32 m? a 18.398,47 m?2.
Se supera el 10% del ambito exigido en Plan General (12.116,5 m2). La zona verde de espacio
libre al Este mantendra su disposicion deprimida, para funcionar como aliviadero de crecidas. Se
dispone una nueva zona verde al Oeste con Unico acceso desde el vial central.

—Se disminuye la superficie de suelo y edificable de categoria industrial tipo |, pasando
de 45.275 m? a 41.774,56 m2.

—Se aumenta la superficie de suelo y edificable de categoria terciario, pasando de
28.007,55 m? a 28.199,03 m?

—Disminuye la edificabilidad total del sector, pasando de 73.284,1 a 69.973,59 m2. No se
supera el maximo recogido por el Plan General de 85.000 m?.

—Disminuye la edificabilidad cedida al ayuntamiento, pasando de 7.328,41 a 6.997,31 m?2.

—Disminuye la dotacién de plazas de aparcamiento, pasando de 733 a 700 plazas. EI 50%
en viario publico.

—La superficie de cesion se aumenta y supera ampliamente el 30% exigido por Plan General.

SEPTIMO. — En cuanto a las Ordenanzas reguladoras, la modificacién que se presenta
recoge 2 Titulos:

Titulo 1: Generalidades y terminologia de concepto, remite a Plan General.

Titulo 2: Régimen urbanistico del suelo: Clasificacion y Zonificacion.

Clasificacion
Se trata de un SUNC.
Uso caracteristico: El definido el articulo 2.2.10 c (productivo industrial grado 1) del Plan
General.
Uso complementario: El definido por el articulo 2.2.12 (servicios terciarios) del Plan General.
Zonificacion
+ PARCELA1

Uso caracteristico: uso de servicios terciarios propiamente dichos: uso de prestaciéon
directa al publico de servicios retribuidos de todo tipo.
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Usos compatibles:
—Uso residencial:

Vivienda destinada a personal de mantenimiento, vigilancia o conservacion de las instala-
ciones, con un maximo de 1 vivienda por parcela, integrada en el edificio industrial.

Residencia comunitaria segun el articulo 5.5.5. del PGOU

—Uso productivo:

A) Estacionamientos: deben proyectarse las dotaciones exigidas por el Plan Especial den-
tro de la parcela.

— Servicios terciarios:

A) Hospedaje: En las mismas condiciones que la residencia comunitaria.

B) Comercio: En situacion 2° y 3°, en planta semisotano, baja, entreplanta y planta prime-
ra. En situacion 4° y 6° sin limitacion.

C) Oficinas: En situacion 2°, en planta semisotano, baja, entreplanta y en planta primera
con acceso independiente. En situacién 4° y 6° sin limitacion.

D) Hosteleria: En situacion 2° y 3°, con superficie maxima de 400 m2 en planta semiséta-
no, baja, entreplanta y en planta primera con acceso independiente. En situacion 4° y 6° sin mas
limitacion que el Reglamento de Espectaculos.

C) Locales de ocio y recreo: en las mismas condiciones que los establecimientos hosteleros.

* PARCELAS2Y3

Uso caracteristico: productivo industrial — grado 1: industria ligera o media, siempre que la
instalacion satisfaga las necesarias condiciones de cara a la proteccién del medio. Se permitiran
Asimismo actividades molestas, nocivas o peligrosas, siempre que se demuestre su compatibili-
dad con las industrias y el resto de usos alojables en la UE-5.

Usos compatibles: Existe discrepancia entre la memoria y las ordenanzas:

En pagina 11 de la memoria establece como compatibles:

—Usos productivos de caracter industrial grado 2 y al grado 3”

—Usos de caracter productivo descritos en el apartado B del articulo 2.2.10 de las NNUU.
Almacenes y agencias de transporte.

—Usos propios de la zona productiva de servicios terciarios: hospedaje, comercio o acti-
vidades de hosteleria.

En pagina 15 de las ordenanzas establece como compatibles:

—Uso residencial:

Vivienda destinada a personal de mantenimiento, vigilancia o conservacién de la propia
industria, con un maximo de 1 vivienda por parcela, integrada en el edificio industrial, segun las
condiciones sefaladas en el articulo 5.4.13 del Plan General.

—Uso productivo:

A) Almacenes e industrial: Se permiten todos los usos pormenorizados sefialados en el
Plan General. No se admiten las actividades industriales de categoria 5 en ninguna situacion.

B) Estacionamientos: deben proyectarse las dotaciones exigidas por el Plan Especial den-
tro de la parcela.

— Servicios terciarios:

A) Hospedaje

B) Comercio y oficinas

C) Hosteleria

+ ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Ajardinamiento y plantaciones que faciliten su vocacién de espacio libre publico.

Usos compatibles: Instalaciones al servicio de la propia zona verde, y aquellas que deman-
de el uso publico de la misma, en su doble vertiente de espacio libre y de recreo.

Cabe destacar que en el articulo 2.1.14 de las Normar Urbanisticas del Plan General se
define las situaciones de los usos:

Situacion 1. En planta piso de edificio de viviendas, o en planta baja con acceso comun
con aquellas.

Situacioén 2. En planta baja de edificio de viviendas, con acceso independiente desde la calle.

Situacion 3. En nave interior de planta baja, situada en patio de manzana de edificio de
viviendas, con acceso independiente desde la calle.

Situacion 4. En edificio no residencial medianero o en nave nido.

Situacion 5. En edificio exento de uso exclusivo, aun cuando existan en él otos usos rela-
cionados con el principal o dependientes de él.

Situacién 6. En edificio aislado, implantado en manzana ocupada exclusivamente por
dicho uso sin linderos con otras parcelas, o en emplazamiento alejado del suelo urbano.

OCTAVO. — Por lo que se refiere al estudio econémico-financiero, se aporta una estima-
cion del presupuesto de la urbanizacién, ascendiendo a 1.503.460,07 euros el presupuesto de
contrata IVA incluido.

También se aporta un desglose por etapas y calcula es coste de repercusion sobre m2 de
parcela neta edificable.
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Se considera una unica etapa, si bien se establecen algunas prioridades en cuanto a la
ejecucioén de la urbanizacion:

1. Viario central hasta rotonda

2. Viario norte

3. Viario central desde rotonda hasta sector 10

4. Viario sur

Sobre los plazos en la gestion se establecen los siguientes:

1. Bases y Estatutos de Junta de Compensacion: 6 meses desde aprobacion de PE.

2. Proyecto de Reparcelacion: 6 meses desde constitucion de Junta de Compensacion

3. Proyecto de Urbanizacion: 6 meses desde aprobacion de Proyecto de Reparcelacion.

NOVENO. — En cuanto a la valoracion de la presente modificacion, podemos enumerar
los siguientes aspectos:

a) Sobre los accesos y viales

Sobre el viario norte, el Plan General determina en la ficha de la UE 5 que la seccion se
adecuara al tipo V1.3 definido en el plano SC1 del Plan General.

Por su parte, la modificacion que se presenta, establece un nuevo tipo de seccién de 21
metros sin aparcamiento y configurada con viario ajardinado que da frente la parcela de terciario.

Se debera adecuar a lo establecido en Plan General, ya que aparece como condicién en la
ficha de la UE-5, sin perjuicio de que se pueda tramitar una modificacion del Plan General para
establecer una nueva seccion mas acorde con los objetivos de la propuesta que se presenta.

La memoria establece que servira como salida de emergencia a las naves colindantes del
SUC, si bien se tratara de un vial publico sin restricciones de uso.

Sobre el viario sur, no se resuelve el entronque con la via de servicio paralela a la A-23 y
se ha eliminado, con respecto al Plan Especial aprobado, la conexion con los otros viales pro-
yectados en el ambito. De esta manera, resulta un vial sin conexiony en fondo de saco en contra
del criterio de “facilitar la movilidad dentro del ambito”.

Este vial se podra suprimir si se garantiza la correcta accesibilidad de las parcelas a través
del vial central y la rotonda.

En caso de optar por mantenerlo, se debera resolver la conexion de este vial publico con
otros viales de dentro o fuera del ambito y adecuar su seccién a los sentidos de circulaciéon que
vaya a asumir conforme al articulo 84 del Reglamento de Planeamiento: 5,5 metros para vias
de dos sentidos.

b) Sobre las plazas de aparcamiento

La modificacion del PE determina la necesidad de reservar 700 plazas de aparcamiento,
350 de ellas en viario publico. La ordenacion que se presenta no las contabiliza.

En el viario central se grafian unos 325 metros lineales para aparcamiento en linea y unos
105 para aparcamiento en bateria. Esto daria cabida para 107 vehiculos como maximo si no hay
necesidad de dar accesos a parcelas, debiéndose disponer los 243 restantes en las zonas de
la rotonda central, pareciendo el espacio reservado para ello insuficiente para cumplir con tal
exigencia.

Se debera justificar la posibilidad de disponer de las plazas de aparcamiento requeridas.

c) Sobre la regulacion del uso productivo industrial grado 1

1. DEFINICION DEL USO

Por un lado en pagina 14 de las ordenanzas, el Titulo 1 establece que el uso caracteristico
del ambito es el “productivo industrial grado 17, segun la definicion del articulo 2.2.10 del Plan
General, que es lo vigente. Sin embargo, en pagina 15 de las ordenanzas se aporta una defini-
cion diferente para este uso: “industria ligera o media, siempre que la instalacion satisfaga a las
necesarias condiciones de cara a la proteccién del medio. Se permitiran Asimismo actividades
molestas, nocivas o peligrosas, siempre que se demuestre su compatibilidad con las industrial y
el resto de usos alojables en la UE-5".

Se debera eliminar esta ultima definicion al generar confusién con la definiciéon ya dada
en PGOU.

2. USOS COMPATIBLES

El Plan General define los usos compatibles con el productivo en el articulo 5.4.14. Por
su parte, el Plan Especial aprobado remite la regulacion al Plan General.

En la modificacion que se presenta se regulan de forma especifica, difiriendo en ocasiones
de las determinaciones del Plan General.

Asi se incluye el uso “hospedaje” como compatible con “productivo industrial grado 17,
cuando no esta contemplado en los supuestos del articulo 5.4.14 del Plan General ni por el Plan
Especial aprobado.

También se prohiben las industrias de categoria 5.2 (industria peligrosa) en cualquier tipo
de situacion cuando en PGOU si las permite en situacion 6°. Si bien se puede considerar ade-
cuada esta prohibicion, debera justificarse.

En cualquier caso, no se considera adecuado el uso hospedaje como complementario al
productivo, debiéndose eliminar.
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Se destaca que el uso hospedaje si estéa contemplado en los usos complementarios al ter-
ciario. Teniendo en cuenta que de la memoria se puede deducir que la intencion es delimitar el
uso terciario al norte del viario central, ala parcela 2 le corresponderia la calificacién de terciario
y seria posible el uso hospedaje como complementario al mismo.

3. PARAMETROS

EL Plan General regula los parametros para el uso productivo en los articulos del 5.4.1. al
5.4.15. y el Plan Especial aprobado remite al Plan General para su regulacion.

Por su parte, la modificacién que se presenta adopta segun la memoria (pagina 12) la edi-
ficabilidad del Plan Especial de 1 m2/m2, pero no recoge el resto de parametros, debiéndose
recoger de forma integra para una correcta aplicacion de normas.

d) Sobre la regulacién del uso terciario

1. DEFINICION DEL USO

Por un lado en pagina 14, el Titulo 1 de las ordenanzas establece que el uso complemen-
tario del ambito es el “terciario”, segun la definiciéon del articulo 2.2.12 del Plan General. Sin
embargo, en pagina 14 de las ordenanzas se aporta una definicion diferente para este uso: “uso
de prestacion directa al publico de servicios retribuidos de todo tipo”

Se debera eliminar esta ultima definiciéon al generar confusién con la definicion ya dada
en PGOU.

2. USOS COMPATIBLES

El Plan General define los usos compatibles con el terciario en el articulo 5.5.5. Por su
parte, el Plan Especial aprobado remite la regulacién de usos compatibles al Plan General (orde-
nanzas reguladoras, pagina 3).

En la modificacion que se presenta se regulan de forma especifica, difiriendo en ocasiones
de las determinaciones del Plan General.

Asi, en el uso de “estacionamiento™, se eliminan los anchos de calle exigidos en funcion
de numero de plazas de aparcamiento en solares o establecimientos exclusivos de este uso. Se
deberan incluir o justificar su exclusién.

El texto que se presente debera recoger de forma inequivoca la regulacion de usos com-
patibles.

3. PARAMETROS

EL Plan General regula los parametros para el uso terciario en los articulos del 5.5.1. al 5.5.6.

EL Plan Especial aprobado regula unos nuevos parametros que serian los vigentes:

» Parcela minima: 500 m2

» Posicion: se podran situar sobre la alineacion exterior.

» Separacion a otros linderos: no sera inferior a la mitad de la altura de la edificacién con
un minimo de 3 metros.

»  Ocupacion: 35% de la parcela neta.

+ Edificabilidad: 0,75 m2 de techo por cada metro cuadrado de suelo.

» Altura maxima: 14,5m en planta baja mas tres alzadas.

» Estacionamientos: Se dispondran en el interior de la parcela, de acuerdo a lo previsto
por el Reglamento de planeamiento, y el propio Plan General, siempre en consonancia del uso a
que se destine.

La modificacion que se presenta adopta segun la memoria (pagina 12) la edificabilidad del
Plan Especial de 0,75 m2/m2. pero no recoge el resto de parametros, debiéndose recoger de
forma integra para una correcta aplicacion de normas.

e) Sobre la regulacion de las zonas verdes

1. DEFINICION DEL USO

El uso de zona verde viene definidos en los articulos del 2.2.36 al 2.2.41 del Plan General.

La modificacion que se presenta, presenta una nueva definicion: “ajardinamiento y planta-
ciones que faciliten su vocacién de espacio libre publico”.

Se debera eliminar esta ultima definicion al generar confusién con la definiciéon ya dada
en PGOU.

2. USO COMPATIBLES

El Plan General define los usos compatibles con el de zonas verdes en el articulo 5.7.3
como “usos de caracter publico que sean absolutamente compatibles con la utilizacién general
de estos suelos”. Por su parte, el Plan Especial aprobado no los regula, por lo que se remitiria
a Plan General.

No obstante, en la modificacién que se presenta, se definen de forma especifica como
“instalaciones al servicio de la propia zona verde, y aquellas que demande el uso publico de la
misma, en su doble vertiente de espacio libre y de recreo”.

Se debera eliminar esta ultima definicion al generar confusién con la definicion ya dada
en PGOU.

3. PARAMETROS

El Plan General regula los parametros para el uso de zona verde en los articulos del 5.7.1
al 5.7.5.
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Ni el Plan Especial aprobado ni la modificacion que se presenta, regulan los parametros
de ordenacién para este uso, de manera que habria de remitirse a la regulacién recogida en el
Plan General.

El texto que se presente debera recoger de forma integra todos los parametros para una
correcta aplicacion de normas o realizar una remisién clara al PGOU.

f) Sobre los informes sectoriales

Queda pendiente el informe de Proteccion Civil debido al uso de la finca de terciario sus-
ceptible de concentrar gran afluencia de personas y vehiculos de forma puntual.

g) Sobre la documentacién presentada

La documentacioén técnica presentada tiene el mismo grado de precisién que aquella a la
que sustituye.

En relacién a la documentacion digital habria que afadir los planos en formato editable ya
gue no se encuentran en el CD aportado.

DECIMO. — Como conclusién a la valoracion aportada, cabe indicar que, desde el punto
de vista urbanistico, se deberan subsanar algunos aspectos en el texto de la modificacién plan-
teada para su aprobacion:

» La seccion del vial norte se adecuaran a lo establecido en la ficha de la UE del Plan
General, sin perjuicio de que se pueda tramitar una modificacién del mismo para establecer una
nueva seccién mas acorde con los objetivos de la propuesta que se presenta.

» Sedebera resolver la conexion del vial sur con otros viales de dentro o fuera del ambito
y adecuar su seccion a los sentidos de circulacién que vaya a asumir.

» Se debera justificar la capacidad de las zonas reservadas para albergar las plazas de
aparcamiento requeridas.

» Se deberan eliminar las definiciones de los usos que difieran de lo ya establecido en el
Plan General.

+ Se debera eliminar el uso hospedaje como compatible al industrial.

» Se debera incluir o justificar la exclusion de las determinaciones de los anchos de
calles exigidos en funcion del numero de plazas de aparcamiento para el uso “estacionamiento”
en los compatibles a terciario.

« Eltexto de la modificacion ha de recoger en sus ordenanzas la totalidad de los parametros
regulacion que se adoptan para una correcta aplicacion de normas o una remision clara al PGOU.

» Se precisa informe de Proteccion Civil.

En virtud de lo expuesto,

EL M.I. CONSEJO PROVINCIAL DE URBANISMO DE ZARAGOZA, POR UNANIMIDAD,
ACUERDA:

PRIMERO. — Informar desfavorablemente la modificaciéon del Plan Especial numero
1 de la UE-5 de Villanueva de Gallego, de conformidad con los anteriores fundamentos de
derecho.

SEGUNDO. — Notificar el presente acuerdo al Ayuntamiento de Villanueva de Gallego.

TERCERO. — Publicar el presente acuerdo en la Seccion Provincial del Boletin Ofi-
cial de Aragén.

Contra el presente acuerdo puede interponerse recurso contencioso-administrativo ante la
Sala de lo contencioso-administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Aragon, en el plazo de
dos meses a computar desde el dia siguiente a la recepcién de esta notificacién, o, en su caso, el
requerimiento previo que establecen los articulos 44 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, regulado-
ra de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa y 19.2 del Reglamento de los Consejos Provin-
ciales de Urbanismo aprobado por Decreto 129/2014, de 29 de julio, del Gobierno de Aragén, sin
perjuicio de que pueda utilizarse cualquier otro medio de impugnacion que se estime procedente.

9. VILLALBA DE PEREJIL.- DELIMITACION DE SUELO URBANO. CUMPLIMIENTO DE
PRESCRIPCIONES. CPU 2017/133.

Visto el expediente de la Delimitacion de Suelo Urbano del municipio de Villalba de Perejil,
se aprecian los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. — El presente expediente para el cumplimiento de prescripciones del acuerdo
del Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza, de 27 de marzo de 2018, ha tenido entrada
en el Registro General del Gobierno de Aragén, con fecha 13 de septiembre de 2018.

SEGUNDO. — En la citada sesion del Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza se
acordo lo siguiente:
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“PRIMERO. — Suspender la Delimitacion de Suelo Urbano de Villalba de Perejil, de
conformidad con los anteriores fundamentos de derecho.

SEGUNDO. — Notificar el presente Acuerdo al Ayuntamiento de Villalba de Perejil.

TERCERO. — Publicar el presente acuerdo en la seccién provincial del Boletin Oficial
de Aragén.”

TERCERO. — La documentacion técnica presentada para el cumplimiento de prescripciones,
lleva fecha de septiembre de 2018 e incluye, en formato papel y digital no editable:

Documentacion Escrita

—Memoria y Anexos.

—Anexo: Fichas IAET.
—Anexo: Fichas EIEL

—Ordenanzas.

—Anexo: Fichas del Patrimonio Arquitectonico Protegido.

Documentacién Grafica.

—Planos de Informacion.

P1-01. Hidrologia.

PI-1. Estructura Catastral.

P1-02. Litologia.

PI-2. Altura de la edificacion.

P1-03. Usos del Suelo.

PI1-3. Infraestructuras viarias.

P1-04. Protecciones Ambientales.
Pl-4. Abastecimiento.

PI-5. Saneamiento.

P1-6. Alumbrado Publico.

PI-7. Dotaciones.

P1-8. Patrimonio Arquitecténico.

PI-9. Usos y Defensas de Carreteras.
P1-10. Estructura Territorial y Protecciones Sectoriales.

—Planos de Ordenacion.

PO-1. Delimitacién del Suelo Urbano y SNUE.
PO-2. Alineaciones, Rasantes y Zonas de Ordenacion.

CUARTO. — En cumplimiento de lo establecido en el articulo 69,6 b) y c) de de la Ley
3/2009, de 17 de junio, en su modificacion dada por la Ley 4/2013, de 23 de mayo, se han aporta-
do un nuevo informe a afiadir a los aportados para el acuerdo emitido en el Consejo de 27 marzo
de 2018, en concreto el Informe dellnforme del Instituto Aragonés de Gestion Ambiental, de
fecha 16 de agosto de 2018, de caracter favorable.

QUINTO. — Visto el informe de los Servicios Técnicos del Consejo Provincial de Urbanis-
mo de Zaragoza y la Propuesta de la Ponencia Técnica del Consejo Provincial de Urbanismo, de
6 de noviembre de 2018, asi como los preceptos del Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio,
del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragon; de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragén, modificada por Ley 4/2013 de
23 de mayo; del Decreto 52/2002, de 19 de febrero del Gobierno de Aragén por el que se aprue-
ba el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en materia
de organizacion, planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios municipios; de la Ley
24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda protegida; del Texto
Refundido de la Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre;
del Texto Refundido de la Ley de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Aragon, apro-
bada por Decreto Legislativo 2/2001, de 3 de julio, del Gobierno de Aragon; de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; de
la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico; del Decreto 14/2016,
de 26 de enero, por el que se aprueba la estructura organica del Departamento de Vertebracion
del Territorio, Movilidad y Vivienda; del Decreto 129/2014, de 29 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de los Consejos Provinciales de Urbanismo; y demas normativa aplicable en la
materia, se aprecian los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. — El Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza es el 6érgano competente
para aprobar definitivamente la presente Delimitacion de Suelo Urbano, disponiendo para ello
de tres meses, de conformidad con lo indicado en el articulo 74.3 del Texto Refundido de la Ley
de Urbanismo de Aragon. No obstante, de conformidad con la Disposicion Transitoria Cuarta de
dicho Texto Refundido, el régimen aplicable a los instrumentos de planeamiento sera el vigente
en el momento en que recay6 el acuerdo de aprobacion inicial. De ahi que al procedimiento que
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nos ocupa le sera de aplicacion la Ley 3/2009, de 17 de junio, en su modificacion dada por la Ley
4/2013, de 23 de mayo, aplicable para aquellos instrumentos urbanisticos cuya aprobacion inicial
se produzca con posterioridad al 6 de agosto de 2013.

SEGUNDO. — EIl municipio de Villalba de Perejil carece de planeamiento urbanistico
municipal, rigiéndose por las Normas Subsidiarias y Complementarias de Planeamiento de la
provincia de Zaragoza.

TERCERO. — El objeto del presente expediente es verificar que se han cumplido las pres-
cripciones impuestas por el Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza en su sesion de 27
de marzo de 2018

CUARTO. — A continuacion, se analizan y valoran las modificaciones que se han llevado
a cabo en la ultima documentacion técnica presentada con el objetivo de subsanar los reparos
sefialados, segun lo establecido en el Acuerdo de 27 de marzo de 2.018. Dicho contenido fue
recogido en el fundamento de derecho noveno del citado Acuerdo. Las prescripciones fueron las
siguientes segun contenido que se reproduce parcialmente:

1. Con respecto a la incorporacién de las parcelas en el ambito numero 1, indi-
cado en la imagen anterior, tras la vista técnica efectuada, comprobamos que dicho
ambito posee los servicios urbanisticos. Ademas, se observa que hay una parcela
incluida en la delimitacion de suelo urbano, sin embargo, no posee acceso desde
el vial. En este caso se recomienda que se modifique la delimitacién en esta zona,
bien incorporando una banda perimetral a la delimitacion propuesta como vial de
acceso a dicha parcela o bien excluyendo la parcela en estudio de la delimitacion
propuesta.

En la nueva documentacion, segun el plano PO-2, se puede observar que se ha prolonga-
do el vial existente hasta la parcela objeto de estudio, incorporando parte de la parcela como vial.
En este caso, al tratarse de una pequefa variacién de las alineaciones, se considera innecesario
el sometimiento a una nueva informacién publica, resultando subsanado el reparo observado.

2. Plano de alineaciones debera modificarse segun las alineaciones actuales,
ya que segun la visita técnica efectuada se ha producido la pavimentacion de viales
modificando muchos de ellos segun los planos aportados. Ademds, sefalar que, en
algunos viales de nueva creacion, falta por definir su anchura, parametro que debe
aparecer obligatoriamente en los nuevos planos.

Segun la nueva documentacién aportada, se ha modificado las alineaciones de la C/ Baja
segun la delimitacion actual, ademas de incorporar algunas de las anchuras de nuevos viales.

Como se puede comprobar en la documentacion grafica, se ha incorporado la anchura del
nuevo vial que se localiza al Sur de la C/ La Fuente, pero con respecto a la anchura solicitada
en la C/ Mayor, se comprueba que no ha sido representada, no quedando el reparo subsanado.

3. Con respecto a la incorporacion de parcelas al suelo urbano en el ambito
numero 4, segun se ha comentado anteriormente, la parcela nimero 45 del poligono 6,
que fue incluida dentro de la delimitacion debido a una alegacion, se encuentra ubi-
cada dentro de la zona inundable del Rio Perejiles. Si bien, como el informe emiti-
do por CHE fue en base a la documentacién redactada de fecha noviembre de 2013,
se considera oportuno solicitar un nuevo informe a Confederacién Hidrografica del
Ebro, al Instituto Aragonés de Gestion Ambiental (INAGA) y a Proteccién Civil. Con
respecto al informe emitido de Proteccion Civil, en él se sefiala como documenta-
cion aportada la correspondiente a la aprobacion provisional. Sin embargo, para no
incurrir en confusiones, se recomienda solicitar de nuevo dicho informe.

En la nueva documentacion administrativa aportada, se incorpora el informe Favorable del
INAGA de fecha 17 de agosto de 2018. Si bien, no aparece informe de Confederacion Hidrogra-
fica del Ebro, quedando el reparo no subsanado.

4. Con respecto a las instalaciones ganaderas, segun el plano aportado sobre
la ubicacién de las instalaciones ganaderas, comentar que algunas de ellas se
encuentran dentro del radio de 500 m, en consecuencia, debera justificarse el cese
de la actividad de la misma. En caso contrario sera necesario el cumplimiento de las
distancias minimas para el cumplimiento de la normativa sectorial correspondiente.
Segun se puede observar en la nueva documentacién, no se aporta informacién adicional

sobre las instalaciones ganaderas, si bien, ha sido eliminado el plano de informacién relativo a
la ubicacion de las Explotaciones Ganaderas, sin explicacion alguna. Por todo ello, el reparo no
queda subsanado.

5. Respecto a la documentacion grafica, los planos de ordenacién deben estar
unicamente constituidos por los correspondientes a la ordenacion del suelo urbano,
esto es, “Delimitacion del Suelo”, “Areas tipolégicas homogéneas” y “Alineaciones
y rasantes”. Los restantes planos relativos a la estructura territorial o usos y defen-
sa de carreteras, deben entenderse a titulo informativo.

Tal y como se apunté en el acuerdo, se ha modificado la relacion de planos que constituyen
el expediente, resultando la siguiente relacién:
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—Planos de Informacion.
P1-01. Hidrologia.
PI-1. Estructura Catastral.
P1-02. Litologia.
PI1-2. Altura de la edificacion.
P1-03. Usos del Suelo.
PI1-3. Infraestructuras viarias.
P1-04. Protecciones Ambientales.
Pl-4. Abastecimiento.
P1-5. Saneamiento.
P1-6. Alumbrado Publico.
PI-7. Dotaciones.
P1-8. Patrimonio Arquitecténico.
P1-9. Usos y Defensas de Carreteras.
P1-10. Estructura Territorial y Protecciones Sectoriales.
—Planos de Ordenacion.
PO-1. Delimitacién del Suelo Urbano y SNUE.
PO-2. Alineaciones, Rasantes y Zonas de Ordenacion.

Con respecto a la nueva documentacion, sefialar que en el plano PO-1 “Delimitacién del
Suelo Urbano y SNUE”, como su titulo indica, se sigue manteniendo la identificacion de los ambi-
tos de SNUE, debiendo incorporarse dentro de los planos de informacién al ser un contenido
complementario. Por ello, debera eliminarse cualquier grafia correspondiente al SNU-E.

6. A continuacién, se exponen los reparos observados en los planos:

—Deberan ser revisado los planos de informacién relativos a los servicios
urbanisticos, (saneamiento, abastecimiento, alumbrado, pavimentacion....), porque
existen discrepancias con la actualidad segun visita técnica realizada. Dichas modi-
ficaciones deberdn ser trasladadas a los planos de ordenacién ya que las alineacio-
nes se han modificado sustancialmente.

—En el plano PI-6. Debera ser revisado, ya que aparecen grafiados puntos azu-
les y no aparece la leyenda correspondiente.

—Con respecto a la delimitacion del SNU-E, se debera representar indepen-
dientemente el suelo protegido por cauces publicos (SNUE- CP) y el suelo protegido
por riegos de inundacion (SNUE- IN)

—Los planos de estructura territorial deben aparecer como planos de informa-
ciéon y no como planos de ordenacion.

—En el plano de alineaciones falta definir la anchura de algunos viales
Segun la nueva documentacion aportada, se observa que los planos de informacion relati-

vos a los servicios urbanisticos son los mismos que los aportados para el acuerdo de marzo de
2018, por lo que los reparos observados no han sido subsanados.

Con respecto a la delimitacion del SNU-E, se indicaba que se deberia representar inde-
pendientemente el suelo protegido por cauces publicos (SNUE- CP) y el suelo protegido por rie-
gos de inundacion (SNUE- IN). En este caso, como se puede observar en el plano de PO-1. Deli-
mitacion de Suelo Urbano y SNUE, se sigue manteniendo la delimitacion del SNUE/RIB (Riberas
y Zonas de Policia), no diferenciando el SNUE-CP y SNUE-IN respectivamente.

En relacién a la estructura de la documentacion grafica, como se ha comentado en el
punto anterior, debera modificarse el contenido del plano PO-1 “Delimitaciéon del Suelo Urbano
y SNUE”, al considerarse los ambitos de SNUE como complementaria, esta deberia reflejarse
dentro de los Planos de Informacién, contemplando Unicamente la informacion relativa al Suelo
Urbano.

Si bien, en el plano de informacién PI-10. Estructura Territorial y Protecciones sectoria-
les, si que aparecen grafiados los riesgos por inundacion y las protecciones sectoriales corres-
pondiente a cauces publicos segun lo indicado en el acuerdo. Sin embargo, debera asemejarse
la categoria de SNUE-IN con la zona correspondiente al flujo preferente del Rio Perejiles, ade-
mas de grafiar la avenida de de periodo de retorno de 500 afios.

Finalmente, con respecto al reparo impuesto sobre la definicion de las anchuras de nue-
vos viales, como ha sido comentado anteriormente, el reparo no ha sido totalmente subsanado.

7. Respecto a la Memoria.

Con caracter general, debe ser revisada la totalidad del documento presenta-
do, ya que se incluyen consideraciones y regulaciones que son propias de un Plan
General, no teniendo cabida, en una Delimitacién de Suelo Urbano

De acuerdo con lo anterior, tras el analisis del documento técnico, procedere-
mos a destacar las siguientes consideraciones:

—El apartado 4.1 y 4.2 “Modelo de Evoluciéon Urbana”, sehalar que las Delimi-
taciones de Suelo Urbano no plantean modelo de evolucién urbana, dicho aspecto
estd relacionado con los Planes Generales de Ordenacion Urbana.
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—Con respecto al apartado 4.3.2.2 de la memoria justificativa, debera adaptar-
se a los regulado en los articulos 70 al 76 del TRLUA, en los que se expone que las
DSU podran incorporar como contenido complementario la identificacion perime-
tral y las ordenanzas del SNU-E. Por ello, debera eliminarse cualquier referencia al
SNU-G, ya que no forma parte del presente instrumento urbanistico.

—El apartado 4.3.4 “Proteccion del Patrimonio”, como se comentara en la sec-
cion sobre “ordenanzas”, sefialar que la regulacion referida a la proteccién integral
o ambiental de los edificios, es propiamente aplicable a los elementos recogidos en
un Catalogo Urbanistico, documento que integra la presente delimitacion de suelo
urbano, pero que no corresponde con el contenido minimo de las DSU. Por ello, se
recomienda la eliminacién de dicho apartado.

Segun documentacion aportada, los articulos 4.1 y 4.2 de la Memoria han sido modifica-
dos, ademas de eliminarse cualquier referencia al SNU-G.

Sin embargo, respecto al reparo indicado sobre el apartado 4.3.4” Proteccién del Patrimo-
nio”, este no se ha eliminado de la Memoria, manteniendo la regulacion referida a la proteccion
integral, estructural y ambiental, propiamente aplicable a los elementos recogidos en un Cata-
logo, segun se indica en el Acuerdo. Sin bien, en la documentacién que se aporta, el Catalogo
no aparece como documento independiente, sin embargo, se han incorporado las fichas de los
bienes que lo integraban como anexo a las ordenanzas. Este asunto se tratara de forma mas
detallada en el apartado correspondiente a las ordenanzas.

Finalmente, con respecto al cuadro de superficies, debera ser modificado; eliminando la
informacién correspondiente a las categorias de SNUE, ya que, como se ha comentado en los
puntos anteriores, esta grafia es a titulo informativo.

8. Se constata, que en la documentacion grafica se han grafiado algunos de
los equipamientos publicos, constatando la falta de las etiquetas correspondientes
en los equipamientos de piscinas, depdsito de agua, fuente publica o cementerio.
Tras revisar la documentacion aportada, se observa que el plano PI-7 “Dotaciones”, se

grafian los equipamientos publicos correspondientes a piscinas, depdsito de agua y fuente publi-
ca, quedando el reparo subsanado.

9. Ademas de la Delimitacion del Suelo Urbano, de acuerdo también con lo esta-
blecido en el apartado c) del articulo 71 del TRLUA, se establecen en este documento
las ordenanzas de edificacion y urbanizaciéon para regular los aspectos morfologi-
cos y estéticos de las construcciones, de los usos de los inmuebles y la ordenacion
de volumenes. Por ello es conveniente senalar, que el contenido de las ordenanzas
se debe ceiiir a lo regulado por los articulos 71 y 72 del TRLUA, y no se regularan
determinaciones que correspondan al planeamiento urbanistico.

De acuerdo a lo anterior, cabe indicar las siguientes consideraciones en los
que se refiere a las ordenanzas:

—Resulta necesario modificar la denominacién de la Delimitacién como instru-
mento que clasifica y califica el suelo, estableciendo los diferentes regimenes juri-
dicos de las diferentes clases y categorias de suelo, ya que esta funcién es la de un
Plan General de Ordenacién Urbana.

—La calificacion de sistemas generales y dotaciones locales es propia igual-
mente del planeamiento urbanistico, no de una Delimitacion de Suelo Urbano, por lo
que no procede su regulacion.

—Dado el cardcter basico de las ordenanzas de una Delimitacion de Suelo
Urbano, se debe eludir los términos de Calificacién o Zonificacion, sustituyéndose
por los de Areas Tipolégicas Homogéneas.

—En cuanto al suelo no urbanizable, las ordenanzas tnicamente podran reco-
ger las condiciones de proteccion ambiental del suelo no urbanizable especial, de
acuerdo con la normativa sectorial correspondiente, de optarse voluntariamente por
identificar perimetralmente los terrenos integrados en esta clase y categoria de sue-
lo. Consecuentemente, se debera eliminar cualquier alusién al suelo no urbanizable
genérico y su régimen, no objeto de una Delimitaciéon de Suelo Urbano.

—EI Capitulo IV dedicado a las Ordenanzas de proteccion de suelo no urbani-
zable debera ser revisado, pudiendo inicamente contener las condiciones especifi-
cas que resultan de aplicacion en el suelo no urbanizable especial. Se debe evitar la
mencion del suelo no urbanizable genérico.

Se debera revisar aquellos articulos que hacen remisioén a articulos de norma-
tivas de obligado cumplimiento, evitando la mencién de normas derogadas.

Sin perjuicio de lo anterior y de forma especifica, se sefiala a continuacién una
serie de correcciones a efectuar:

—Art. 2. “Ambito material y territorial”. Deberd ser revisado, ya que el &mbito
de aplicacion de las DSU no es la totalidad del territorio de Villalba, siendo esa fun-
cioén la de un PGOU.
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—Art. 12. “Instrumentos de actuacion urbanistica”. Debera ser revisado, ya
que hace referencia al desarrollo del Plan General.

—Art 13. “Desarrollo de la DSU”. Debera ser revisado el articulo, ya que se
hace referencia al desarrollo del Plan General.

—Art 53. “Estructura general de la ordenacién urbanistica del territorio”. Debe-
ra ser revisado el articulo, ya que se hace referencia a Sistemas Locales.

—Art 57 al 72. “Capitulo IV. Régimen del Suelo No Urbanizable.” Deberan ser
eliminados dichos articulos ya que segun regula el articulo 72, el contenido com-
plementario de la delimitacion del suelo urbano, podra contener la identificacion
perimetral de los ambitos legalmente integrados en el suelo no urbanizable especial
y las ordenanzas de proteccion ambiental del suelo no urbanizable especial que lo
precise, de acuerdo con las determinaciones de la normativa sectorial. En dichos
articulos se esta regulando el suelo no urbanizable genérico.

—Art 77. Condiciones especificas de las riberas y zonas de policia. Debera
actualizar la normativa a la que se hace referencia en dicho articulo.

—Art 80. Proteccion de Infraestructuras. Debera actualizar la normativa a la
que se hace referencia en dicho articulo.

—Art 82 al 83. “Suelo No Urbanizable Genérico”. Deberan ser eliminados
dichos articulos ya que segun regula el articulo 72, el contenido complementario de
la delimitacién del suelo urbano, podra contener la identificacion perimetral de los
ambitos legalmente integrados en el suelo no urbanizable especial y las ordenanzas
de proteccién ambiental del suelo no urbanizable especial que lo precise, de acuer-
do con las determinaciones de la normativa sectorial. En dichos articulos se esta
regulando el suelo no urbanizable genérico.

—Art 84. “Sistemas. Definicién.”. Debera ser revisado el articulo, ya que se
hace referencia a los sistemas locales.

—Art 85. “Sistemas. Actuacion.”. Debera ser revisado el articulo, ya que se
hace referencia a suelos adscritos por la DSU.

—Art 92 al 109 “Proteccion del Patrimonio Cultural”. La regulacion conteni-
da en estos articulos, referida a ordenanzas de proteccion integral o ambiental de
los edificios, son propiamente aplicables a los elementos recogidos en un Catalogo
Urbanistico, documento no exigible en las Delimitaciones de Suelo Urbano. Todo
ello sin perjuicio, si resultase pertinente, para los bienes protegidos en suelo no
urbanizable especial, se podrian sefalar las ordenanzas de protecciéon correspon-
dientes segun la normativa sectorial.

Como conclusion, al analisis efectuado al documento correspondiente a las
ordenanzas de la Delimitacion de Suelo Urbano de Villalba de Perejil, se debera revi-
sar el documento en su totalidad, ya que en la mayoria de sus articulos se hace refe-
rencia al contenido de los Planes generales y/o el contenido no es el regulado en la
legislacién urbanistica para los expedientes sobre Delimitacion de Suelo Urbano.
En primer lugar, con respecto a lo indicado en el Acuerdo de fecha 27 de marzo de 2018

sobre las ordenanzas a modificar, decir que, en su mayoria han sido modificadas excepto los
articulos 12, 85y del 92 al 109.

En segundo lugar, tal y como se indicaba en dicho Acuerdo, se debia revisar la totalidad
del documento al hacer referencia al contenido de los Planes generales; una vez analizado el
documento, se reitera la revision de dicho documento, ya que siguen existiendo referencias y
contenido propio de los Planes Generales y que no corresponde a lo regulado por una Delimita-
cion de Suelo Urbano.

Es decir, se puede observar en la nueva documentacion, resefias a “Sistemas generales”,
a la “Totalidad del término municipal’, al “Catalogo”, a la “Revisién de la DSU”, a la “Ejecucion y
gestion del planeamiento”, a los “Proyectos de Urbanizacién”, al “Suelo rustico”, a la “Clasifica-
cion y calificacion”, al “Planeamiento”, al “Suelo urbano consolidado”, al “PGOU”, asi como, a las
referencias a la regulacion de niveles de proteccién para los bienes arquitecténicos.

Finalmente, se indicaba la revision de los articulos que hacen remision a articulos de nor-
mativas de obligado cumplimiento, evitando la mencion de normas derogadas; una vez analizado
el documento, se reitera la revision del mismo, ya que siguen existiendo referencias a normativas
derogadas.

No obstante lo anterior, se analizan a continuacion las siguientes correcciones:

—Indice. El Capitulo V se hace referencia a “Sistemas”, mientras que en el contenido del
propio documento se hace referencia a “Dotaciones”.

—Art. 1. “Naturaleza”. Debera ser revisado, debiendo indicar que la DSU: es el instru-
mento de ordenacion del municipio de Villalba de Perejil, ya que el ambito de aplicacion de las
DSU no es la totalidad del término municipal, siendo esa funcién de un PGOU.

—Art. 5.6 “Documentos integrantes de la Delimitacion de Suelo Urbano”. Se hace
referencia al documento Catalogo, sin embargo, en la nueva documentacion presentada dicho
documento ha sido eliminado. Por ello, debera ser eliminado dicho apartado.
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—Art. 9. “Revision de la Delimitacion del Suelo Urbano”. Se debe eliminar el presente
articulo, ya que, légicamente no tiene cabida basada en posibles alteraciones relevantes de la
ordenacién estructural, y en consecuencia, el procedimiento para ello no se encuentra regulado
en la vigente Ley de Urbanismo.

—Art. 10. “Modificacion de la delimitaciéon de Suelo Urbano”. Debera ser revisado, ya
que se hace remision a la revisién de la DSU, ademas de remitir, en cuanto a la tramitacion de la
modificacion, a articulos erroneos de la LUA. Como se ha indicado anteriormente, todo el docu-
mento debera ser revisado en cuando a la remision a legislacion derogada.

—Art. 11. “Administracién actuante y competencias en orden a la gestion”. Debera ser
revisado, eliminando cualquier referencia a los efectos de ejecucién y gestion del planeamiento.

—Art.12. “Instrumentos de actuacion urbanistica”. Debera eliminar las referencias a
los instrumentos de ejecucion y gestion, al no tener cabida en una DSU.

—Art. 15. “Clases de Proyectos”. No se regularan los proyectos de urbanizacién, ya
que el ambito propio de estos es el de la actuacion integrada, que no tiene cabida en una DSU.

—Art 17. “Proyectos de urbanizacion y proyectos de obras ordinarias”. Como se ha
comentado anteriormente, los proyectos de urbanizacién no tienen cabida en una DSU.

—Art. 21. “Licencia municipal”. Debera ser revisado el presente articulo y adaptarse al
articulo 226 del TRLUA.

—Art 47.3 “Licencia de parcelacién o segregacion”. Se hace referencia a las licencias
de parcelaciéon en suelo rustico, cuando el objeto de las DSU no es la regulacién del SNU-G.
Debera eliminarse.

—Art. 48. “Régimen urbanistico del suelo”. Debera adaptarse al TRLUA, ademas de
eliminar las referencias a la calificacion y clasificacion del suelo.

—Art.49.2 “Delimitacion del derecho de propiedad”. Debera eliminarse.

—Art. 50. “Derechos y deberes de los propietarios del suelo y/o promotores de la
urbanizacién”. En este caso, debera ser revisado el articulo totalmente, ya que se observan
referencias a “planeamiento”, al “suelo urbano consolidado”, sin perjuicio que los derechos y
deberes de los propietarios del SU, se asimilen a los del SU-C, asi como al “suelo no urbanizable”,
términos que no tienes cabida en una DSU.

—Art. 52. “Clasificacion del suelo. Criterio General”. Debera ser eliminado el presente
articulo, ya que una DSU no clasifica suelo.

—Art. 56. “Régimen de actuaciones en Suelo Urbano Consolidado”. Debera eliminar
el presente, ya que tal regulacion no tiene cabida en una DSU.

—Art. 57 al 66. Régimen del suelo no urbanizable especial. Con respecto a las catego-
rias establecidas de SNUE, se atendera a lo comentado y/o valorado en el apartado del SNUE.
Ademas, en el art. 63.2, se hace mencion a los “Mapas de peligrosidad y riesgo” del PGOU, con-
cepto que debera ser eliminado.

—Art. 60 al 62. Condiciones especificas de varias Categorias de SNU-E. En estos
articulos se esta sobrepasando lo regulado en el articulo 72 del TRLUA, donde indica: “Como
contenido complementario, la DSU podréa contener:....b) las ordenanzas de proteccion ambien-
tal del suelo no urbanizable especial que lo precise, de acuerdo con las determinaciones de la
normativa sectorial. Por ello, deberan ser revisados dichos articulos, limitandose a remitir a la
normativa sectorial.

—Art. 68. “Actuacion”. Debera ser eliminado el presente articulo, al hacer referencia a la
obtencion de los sistemas generales por el planeamiento.

—Art. 69. “Definicion. Viario”. Debera ser revisado y eliminar las referencias a los instru-
mentos de desarrollo de DSU.

—Art. 72.3 y 72.4 “Determinaciones. Dotacion de espacios libres”. Deberan eliminarse
los presentes apartados ya que no procede su regulacién en una DSU.

—Art. 75 al 91. “Deberes de conservacion del patrimonio arquitecténico”.

En el acuerdo de 27 de marzo de 2018, se ponia de manifiesto que la regulacién contenida
en los articulos 92 al 109 referidos a “Proteccidn del Patrimonio Cultural”, eran propiamente apli-
cables a los elementos de un Catalogo Urbanistico, documento no exigible en las DSU. Segun
la documentacion presentada, los articulos mencionados, han sido eliminados de las Ordenan-
zas. Sin embargo, en el nuevo documento se observa la incorporaciéon de un nuevo capitulo:
“Deberes de Conservaciéon del Patrimonio Arquitecténico”, donde se puede concluir que los
articulos eliminados, han sido incorporados en este nuevo capitulo. Tal y como se indicaba en
el acuerdo, el establecimiento de protecciones a ambitos, elementos o espacios urbanos mas
alla de las protecciones propiamente establecidas por la legislacion de Patrimonio Cultural de
Aragén para los bienes que integran el mismo, son determinaciones propias del Plan General de
Ordenacién Urbana, no teniendo cabida en un instrumento de ordenacion como es una DSU. Es
por ello, que se entiende que se podria exceder de lo previsto por la legislacién urbanistica. Por
todo ello, tal y como se indica en el acuerdo, se debera prescindir de la regulacion de niveles de
proteccién para los bienes arquitectdnicos previstos, eliminando los articulos relacionados.

—Art. 94. “Criterios y condiciones para las obras de urbanizacion”. Tal y como se ha
comentado en el art.17, no se regularan proyectos de urbanizacion, ya que el ambito propio de
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estos es el de la actuacion integrada, que no tiene cabida en una DSU. Ademas, se eliminaran
las referencias al planeamiento.

—Art. 119.3. “Uso dotacional”. Se debe eliminar cualquier referencia al planeamiento.

—Art 125.1 “Medidas Preventivas del riesgo de inundacién en SU”. Se hace referen-
cia al SU-C, cuando la funcion de las DSU es la delimitacion del mismo y no la clasificacion del
suelo.

10. Respecto al Suelo no Urbanizable Especial. En lo que se refiere a la Proteccion
de Patrimonio Cultural, cabe destacar varias cuestiones:

Hay que senalar que en primer término que, para la delimitacién del suelo urbano no
procede la redaccion y elaboracion del catdlogo de bienes culturales.

De ser voluntad del municipio de Villalba de Perejil proteger estos bienes, el instru-
mento apropiado es, tal como se ha incorporado, el de un Catalogo Urbanistico, donde se
establezca un régimen de proteccion especifico para estos bienes no integrantes por el
momento del Patrimonio Cultural Aragonés. Este documento, que debe formar parte obli-
gatoriamente de un Plan General de Ordenacién Urbana, no es, sin embargo, documento
integrante de una Delimitacion de Suelo Urbano.

Con respecto al reparo impuesto en el acuerdo, se observa la eliminacién del Catalogo
Urbanistico del expediente como documento independiente. Sin embargo, como se ha comenta-
do anteriormente, las determinaciones sobre las protecciones aplicables sobre ambitos, elemen-
tos o espacios urbanos siguen manteniéndose en la nueva documentacion, incorporando como
anexo las propias fichas del antiguo Catalogo. Ademas, se incorpora como plano de informacion
el PI-8 “Patrimonio Arquitecténico”, donde se grafian los bienes arquitectonicos segun la protec-
cién establecida. Por todo ello, se reitera la eliminacién de dicho plano, ademas de la eliminacién
de cualquier referencia a la proteccién de dichos bienes.

Destacar, que en la documentaciéon técnica se han analizado los riesgos naturales
que puedan afectar a los usos previstos, los relacionados con desprendimientos o inun-
dacién. Asimismo, se grafia las zonas con terrenos con pendientes superiores al 25%, sin
embargo, con respecto a las zonas inundables, en la documentacion técnica se ha incor-
porado como SNU-E de proteccion de riberas y zonas de policia. Por ello, se deberia dife-
renciar tanto en la documentacién escrita como gréfica, las dos categorias, ya que la zona
de policia solo abarcaria una franja de 100 metros de anchura a cada lado del cauce del rio
Perejiles. Sin embargo, la zona inundable es la correspondiente a la avenida de periodo
de retorno de 500 anos.

Con respecto al reparo impuesto, en la nueva documentacion se incorpora el PI-10
“Estructura Territorial”, donde se delimita tanto el SU como el SNU-E. Sin embargo, con respecto
al SNU-E, se delimitan las siguientes categorias:

—ZEPA/LIC

—Cauces y Zona de Policia

—Zona Inundable

—Areas Arboladas

—Terrenos con pendiente >25 %

—Proteccién de Infraestructuras.

Con respecto a las categorias establecidas de SNU-E, decir que, a la hora de la clasifica-
cion de dichos terrenos, se atendera a lo regulado en la legislacién sectorial correspondiente,
clasificando como SNUE, unicamente los Cauces Publicos y el Dominio Publico correspondiente
(SNUE-SE/CP), el Suelo no Urbanizable Especial Protecciéon Red Natura 2000 (SNUE-EN/
RN), el Suelo No Urbanizable Especial Proteccion Sistemas de Comunicacion e Infraestructu-
ras (SNUE-SE/SC) y dentro de la categoria de Suelo No Urbanizable Proteccion de Riesgos se
deberia incluir el riesgo por incendio forestal (SNUE-R/IF), por riesgo geoldgico (SNUE-R/GE)
y por inundacion del Rio Perejiles (SNUE-R/IN), donde se deberia delimitar unicamente el area
de flujo preferente de dicho rio y no la correspondiente a la Avenida de Periodo de Retorno de
500 afios. A titulo informativo, se debera delimitar la avenida de 500 afios pero no es correcto
considerarla como SNUE.

Si bien, como se ha comentado anteriormente, la identificacion de los ambitos legalmente
integrados en el SNUE, al ser un contenido complementario, este se debera entender a titulo
informativo, y como tal, recogerse en los planos de informacion. En este caso, aparecen delimi-
tados en los planos de ordenacion, debiendo subsanarse dicho reparo.

Ademas, se pone de manifiesto la discrepancia entre las categorias de SNUE establecidas
en los distintos documentos presentados, estableciendo las siguientes:

—En la Memoria (pag 48):

A) Proteccion del ecosistema natural

0 Zona de Especial Proteccién de Aves.

o Riberas y zona de policia

o Areas arboladas

o Terrenos con pendientes superiores al 25%
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B) Proteccién de infraestructuras.
o Sistema general de comunicaciones viarias
o Lineas eléctricas de A.T.
—En las Ordenanzas (art. 58):
A) Proteccion del ecosistema natural (SNUE-EN)
0 Zona de Especial Proteccion de Aves y Lugar de Interés Comunitario.
B) Proteccion de riesgos (SNUE-R)
o Areas arboladas.
o Areasinundables
o Terrenos con pendiente superior al 25%
D) Proteccion sectoriales y complementarias:
o Cauces y zonas de policia
o Proteccién de Infraestructuras

Por todo ello, debera resolverse la discrepancia observada, adaptando el apartado
4.3.2.2.1 de la Memoria al articulo 58 de las Ordenanzas.

11. Con respecto a la delimitacion de suelo urbano, esta fue modificada una vez
sometida a la aprobacion inicial, a causa de las alegaciones presentadas en el periodo
de informacioén publica. Entre las alegaciones presentadas, debemos destacar la corres-
pondiente a la parcela 45 del poligono 6 con referencia catastral 50291A006000450000JL.
En la presente alegacion se solicitaba su clasificacion como SU por contar con todos los
servicios urbanisticos.

Segtn el visor del SITAR, la parcela en cuestién se encuentra en zona inundable, por
lo que se recomienda la necesidad de solicitar nuevamente el informe a Confederacion
Hidrografica del Ebro, INAGA y su sometimiento a una nueva Informacién Publica.

En la documentacién administrativa aportada, se constata la emisién del informe por parte
de INAGA, siendo este favorable. Con respecto al sometimiento a nueva Informacion Publica,
al contar dicha zona con todos los servicios urbanisticos y considerarse como suelo reglado, se
considera no necesario someterlo a una nueva informacion publica. Sin embargo, faltaria la emi-
sion del informe por parte de CHE.

En virtud de lo expuesto,

EL M.l. CONSEJO PROVINCIAL DE URBANISMO DE ZARAGOZA, POR UNANIMIDAD,
ACUERDA:

PRIMERO. — Mantener la suspension de la Delimitaciéon de Suelo Urbano de Villalba
de Perejil, de conformidad con los anteriores fundamentos de derecho.

SEGUNDO. — - Notificar el presente Acuerdo al Ayuntamiento de Villalba de Perejil.

TERCERO. — Publicar el presente acuerdo en la seccién provincial del Boletin Ofi-
cial de Aragon.

Contra el presente acuerdo, que pone fin a la via administrativa, puede interponerse recurso
potestativo de reposicién ante el Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza, en el plazo
maximo de un mes a contar desde el dia siguiente a su notificacion, de conformidad con lo dis-
puesto en los articulos 123 y siguientes de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, sin perjuicio de cualquier otro recurso
que proceda en derecho.

Sin perjuicio del régimen de recursos establecido anteriormente, si el sujeto notificado
fuese una Administracion Publica podra interponerse recurso contencioso-administrativo ante la
Sala de lo contencioso-administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Aragon, en el plazo de
dos meses a computar desde el dia siguiente a la recepcién de esta notificacién, o, en su caso, el
requerimiento previo que establecen los articulos 44 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, regulado-
ra de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa y 19.2 del Reglamento de los Consejos Provin-
ciales de Urbanismo aprobado por Decreto 129/2014, de 29 de julio, del Gobierno de Aragén, sin
perjuicio de que pueda utilizarse cualquier otro medio de impugnacién que se estime procedente.

Ill. Autorizaciones en Suelo No Urbanizable:

10. REMOLINOS: CONSULTAS PREVIAS AL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL DEL PRO-
YECTO DE PRODUCCION DE SAL POR RECRISTALIZACION. CPU 2018/213.

El Instituto Aragonés de Gestion Ambiental del Gobierno de Aragén esta realizando el tra-
mite de consultas a que se refiere el articulo 37.2 de la Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Pre-
vencién y Proteccion Ambiental de Aragdn, que regula la evaluacion de impacto ambiental, en
relacion al proyecto de produccién de sal por recristalizacién.

El citado organismo solicita informe al Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza con
el fin de que se pronuncie sobre cualquier aspecto de su competencia en relacion con el proyecto
referido, como parte integrante del procedimiento de evaluaciéon de impacto ambiental simplificada.
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ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. — Con fecha 16 de octubre de 2018, se comunica por parte del Instituto Ara-
gonés de Gestion Ambiental, al Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza que se esta reali-
zando el tramite de consultas, como parte integrante del procedimiento de evaluacion de impacto
ambiental, para el expediente relativo a proyecto de produccién de sal por recristalizacion, de
Remolinos, a instancia de Ibérica de Sales, S.A.

SEGUNDO. — El tramite de consultas estd promovido por el Instituto Aragonés de Ges-
tion Ambiental. La documentacioén recibida en su momento desde dicho organismo, a través del
sistema informatico de consultas, consistié en Estudio de evaluacién ambiental simplificada del
Proyecto de produccién de sal por recristalizacién, que incluia, antecedentes y justificacion del
proyecto, ubicacion del proyecto, analisis de alternativas, caracteristicas del proyecto, inventa-
rio ambiental, identificacion de los impactos mas significativos, analisis de impactos, medidas
correctoras, programa de vigilancia ambiental y conclusion, que fue redactado en mayo de 2018.

TERCERO. — El proyecto se localiza en la parcela 24 del poligono 1 del término munici-
pal de Remolinos. El acceso a la zona se realiza desde la A-126. La entrada a la pista asfaltada
de acceso al area de actuacion se encuentra a un kildbmetro antes de Remolinos, en direccion
a Navarra.

De acuerdo con el Visor 2D de IDEAragon la parcela donde se ubica la planta se sitda den-
tro de la ZEPA “Montes de Zuera, Castejon de Valdejasa y El Castellar”.

Las instalaciones se proyectan junto a la salida de la explotacion minera denominada
“Maria del Carmen” con registro numero 2.005 en la seccién de minas de la DGA.

La explotacion minera “Maria del Carmen” corresponde a la extraccion, produccion y
comercializacién de sal gema (halita). El uso principal de este mineral y al que se dedica la
mayor parte de produccion de la explotacion es como sal para el deshielo de carreteras. Parte
de la produccién también se vende para alimentacién animal (fabricas de piensos, bloques para
el ganado...) asi como para aplicaciones industriales.

El mineral se extrae en una explotacion subterranea mediante el método de camaras y
pilares. El arranque se realiza utilizando explosivos. El material extraido, sal gema, es transpor-
tado a la planta de tratamiento que se encuentra en el exterior junto al casco urbano de Remo-
linos, donde se realiza su trituracién y molienda para obtener distintas granulometrias. Junto a
la planta de tratamiento se encuentran las oficinas de la explotacién. Asimismo la empresa pro-
duce salmuera y sal recristalizada en dos balsas que dispone junto a la carretera Tudela-Alagon
(A-126). La explotacion minera y las plantas de produccion de salmuera forman un Unico centro
de trabajo.

Descripcion de las instalaciones: Las instalaciones estan compuestas por una zona de
produccién de salmuera, por solucion de agua con sal donde se acopia el material procedente
de mina y molido, para que mediante el regado se sature el agua, recogiéndose en una balsa
de agua de salmuera para su posterior trasiego a las balsas de desecacion donde se recoge el
producto decantado mediante medios mecanicos.

Se propone la ampliacién de las balsas existentes mediante el mismo sistema de produccion.
No se proyecta ninguna construccion cubierta, salvo pequefios monolitos para la instalaciéon de
cuadros eléctricos y bombas de trasiego para la salmuera.

CUARTO. — Visto el informe de los Servicios Técnicos y Juridicos del Consejo Provincial
de Urbanismo de Zaragoza y la Propuesta de la Ponencia Técnica del Consejo Provincial de
Urbanismo, de 6 de noviembre de 2018, asi como los preceptos del Texto Refundido de la Ley
de Urbanismo de Aragén aprobado por Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de
Aragon; de la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragén, modificada por Ley 4/2013 de
23 de mayo; del Decreto 52/2002, de 19 de febrero del Gobierno de Aragoén por el que se aprue-
ba el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica, en materia
de organizacion, planeamiento urbanistico y régimen especial de pequefios municipios; de la Ley
24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda protegida; del Texto
Refundido de la Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre;
del Texto Refundido de la Ley de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Aragon, apro-
bada por Decreto Legislativo 2/2001, de 3 de julio, del Gobierno de Aragon; de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas; de
la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico; del Decreto 14/2016,
de 26 de enero, por el que se aprueba la estructura organica del Departamento de Vertebracion
del Territorio, Movilidad y Vivienda; del Decreto 129/2014, de 29 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento de los Consejos Provinciales de Urbanismo; y demas normativa aplicable en la
materia, se aprecian los siguientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. — EI Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza es un érgano colegiado
de la Administracion de la Comunidad Auténoma, con funciones activas y consultivas en materia
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de urbanismo, conforme se determina en el articulo 6 del Texto Refundido de la Ley de Urbanis-
mo de Aragoén, aprobado por Decreto Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragén.

Dentro de las atribuciones que le corresponden al Consejo se dispone en el articulo 35.2
del citado Texto, la necesidad de que se emita informe, que sera vinculante, en los supuestos en
que el érgano ambiental efectie consulta sobre construcciones e instalaciones que deban some-
terse al procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental.

También la Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencion y Proteccion Ambiental de
Aragon, en sus articulos 29.2 y 37.2 sefiala que el érgano ambiental en los procedimientos de
evaluacién de impacto ambiental, sea ordinaria o simplificada elevara consultas, a las Adminis-
traciones publicas afectadas.

SEGUNDO. — El objeto del proyecto consiste en la ampliacién de unas balsas de deseca-
cion para la produccion de sal por recristalizacién en las instalaciones anexas a lo ya existente.

TERCERO. — EIl municipio de Remolinos cuenta con unas Normas Subsidiarias Municipa-
les no adaptadas a la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urbanistica de Aragén aprobadas definitiva-
mente con prescripciones por la Comisién Provincial de Urbanismo de Zaragoza el 22 de mar-
zo de 1988, considerandose cumplidas las mismas, en sesion de 25 de octubre del citado afio.

Por lo tanto, desde el punto de vista urbanistico, el proyecto debe cumplir con lo estableci-
do en las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Remolinos, en el Texto Refundido de la Ley
de Urbanismo de Aragén aprobado por Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno
de Aragon y en las Normas Subsidiarias y Complementarias de Planeamiento municipal de la
provincia de Zaragoza, conforme a lo establecido en la Disposicién Transitoria Primera de dicho
texto, y demas legislacién o normativa sectorial que pueda serle de aplicacion.

CUARTO. — Por lo que respecta a las posibles afecciones a espacios naturales existen-
tes en la zona, cabe indicar que de acuerdo con el estudio ambiental asi como el Visor 2D de
IDEAragon la parcela donde se ubican las instalaciones no se encuentra en ninglin ambito de
Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales (P.O.R.N.) ni tampoco en ningtn Lugar de Interés
Comunitario (L.I.C.), pero si se sitia dentro de Zona Especial de Proteccién de Aves (Z.E.P.A.),
en concreto la denominada “Montes de Zuera, Castejon de Valdejasa y El Castellar”.

QUINTO. — De conformidad con el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragodn,
aprobado por Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragoén se regula en su
articulo 16 el concepto y categorias del suelo no urbanizable, distinguiendo el suelo no urbani-
zable genérico y el suelo no urbanizable especial.

El articulo 17 establece en su apartado segundo que “el suelo no urbanizable genérico
sera la clase y categoria residual’. Y el articulo 18 “tendran la consideracién de suelo no urba-
nizable especial en todo caso los terrenos del suelo no urbanizable enumerados en el articulo
16.1, apartados a) y b). También tendran dicha consideracion los terrenos incluidos en el articulo
16.1 c), cuando el plan general les reconozca ese caracter al haberse puesto de manifiesto los
valores en ellos concurrentes en un instrumento de planificacion ambiental, territorial o cultural”.

De acuerdo con el plano 11 relativo a la Clasificacion de suelos del término municipal de
Remolinos, la parcela donde se pretende realizar este proyecto esta clasificada como Suelo No
Urbanizable sin proteccion, es decir, suelo no urbanizable residual, asimilable a suelo no urba-
nizable genérico.

No obstante, dado que el proyecto, se situa dentro de los limites de la ZEPA “Montes de
Zuera, Castejon de Valdejasa y El Castellar”, se trata de un suelo no urbanizable especial.

Las Normas Urbanisticas de Remolinos recogen las ordenanzas especificas en suelo no
urbanizable en su Titulo V, y entre los usos en dicho tipo de suelo incluye en su articulo 106.1
las “edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social que hayan de emplazarse
en el medio rural”.

También las Normas Subsidiarias y Complementarias de Planeamiento Municipal de la
provincia de Zaragoza, en el articulo 75 de clasificacidon de los usos y actividades del suelo no
urbanizable incluyen los usos de utilidad publica o interés social que hayan de emplazarse en
el medio rural.

Por su parte, el articulo 37 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén regula
el régimen del suelo no urbanizable especial y establece en su apartado primero que “en sue-
lo no urbanizable especial esta prohibida cualquier construccion, actividad o cualesquiera otros
usos que impliquen transformacién de su destino o naturaleza, lesionen el valor especifico que
se quiera proteger o infrinjan el correcto régimen limitativo establecido por los instrumentos de
ordenacion territorial, los planes de ordenacion de los recursos naturales, la legislacién sectorial
o el planeamiento urbanistico”. Y segun el apartado segundo “los instrumentos previstos en el
apartado anterior podran 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
(...). Para la autorizacién de estos usos se aplicaran en su caso, los procedimientos establecidos
en los articulos 34 a 36 (...)".

En el articulo 35 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon, al que remite el
anterior articulo se regula la autorizacion de usos en suelo no urbanizable genérico mediante
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autorizacion especial, incluye entre otras, las “Construcciones e instalaciones que quepa consi-
derar de interés publico o social por su contribucion a la ordenacion y al desarrollo y cuyo empla-
zamiento en el medio rural sea conveniente por su tamafio, por sus caracteristicas o por el efecto
positivo en el territorio.”

SEXTO. — En el estudio presentado de evaluaciéon ambiental simplificada para produccion
de sal, en el término municipal de Remolinos, se propone la ampliacién de las balsas existentes
mediante el mismo sistema de produccioén, y no se proyecta ninguna construccién cubierta, salvo
pequefios monolitos para la instalacién de cuadros eléctricos y bombas de trasiego para la sal-
muera. De manera que no resultan de aplicacion los parametros urbanisticos correspondientes
a volumen de edificacion, altura maxima edificable, retranqueos a linderos, etc, que establecen
las Normas Urbanisticas de Remolinos.

SEPTIMO.-Considerando las caracteristicas de la ubicacién donde esta proyectada la pro-
duccién de sal por recristalizacién, en el municipio de Remolinos, puede considerarse viable
desde el punto de vista urbanistico, sin perjuicio de que puedan ser legalmente necesarios otros
informes sectoriales o autorizaciones a realizar por los 6rganos competentes en la materia.

En virtud de lo expuesto,

EL M.l. CONSEJO PROVINCIAL DE URBANISMO DE ZARAGOZA, POR UNANIMIDAD,
ACUERDA:

PRIMERO. — Informar la solicitud remitida por el Instituto Aragonés de Gestion
Ambiental del Gobierno de Aragén, de conformidad con el contenido de la parte expositi-
va de este acuerdo, en relacion al proyecto de produccion de sal por recristalizacion , que
se llevara a cabo en el municipio de Remolinos.

SEGUNDO. — Notificar el contenido del presente acuerdo al Instituto Aragonés de
Gestion Ambiental del Gobierno de Aragén.

Lo que se comunica para su conocimiento y demas efectos procedentes, significandose
que esta resolucion es un acto de tramite, por lo que contra el mismo no cabe recurso alguno. No
obstante, podra interponer contra el mismo aquellos recursos que estime procedentes.

Lo que se hace publico en este “Boletin Oficial de Aragon”, seccion de la provincia de
Zaragoza, de conformidad con lo establecido en el articulo 17 del Reglamento de los Conse-
jos Provinciales de Urbanismo, aprobado por Decreto 129/2014, de 29 de julio, del Gobierno de
Aragén.

Zaragoza, a 29 de noviembre de 2018. — La secretaria del Consejo Provincial de Urbanismo
de Zaragoza, Maria Jesus Latorre Martin.

TARIFAS Y CUOTAS
(Art. 7.0 Ordenanza fiscal nim. 3 vigente)

1. Anuncios:

1.1. Cuando se remitan por correo electronico o en soporte informético y cumplan las prescripciones
técnicas establecidas en el Reglamento de gestion del BOPZ, de forma que permita su
recuperacion sin necesidad de realizar ningin trabajo de composicion y montaje:

—Anuncios ordinarios: Por cada carécter que integre el texto del anuncio, 0,025 euros.
—Anuncios urgentes: Idem idem, 0,050 euros.

. Cuando se remitan en soporte papel y sea necesario transcribir el texto del anuncio:

—Anuncios ordinarios: Por cada carécter que integre el texto del anuncio, 0,0300 euros.

CIF: P-5.000.000-1 + Depésito legal: Z. nimero 1 (1958)

o

Administracion:

Palacio de la Diputacion de Zaragoza (Admén. del BOPZ). Plaza de Espana, 2. Anunci idem & 0,0600

Teléfono: 976 288 800 - Directo: 976 288 823 - Fax: 976 288 947 —Anuncios urgentes: Idem idem, 0,000 euros.

Talleres: 2. Informacién en soporte electrénico:

Imprenta Provincial. Carretera de Madrid, s/n - Teléfono: 976 317 836 2.1. Cada pagina de texto de una disposicién o anuncio: 0,05 euros.

2.2.Si se facilita en disquete, ademas: 1 euro.

Envio de originales para su publicacion 2.3.9i se facilita en CD-ROM, ademés: 3 euros.

Excma. Diputacion Provincial de Zaragoza (Registro General)
Plaza de Espafia, nimero 2, 50071 Zaragoza 3. Suscripcion al BOPZ para su recepcion por correo electronico: 10 euros/mes.

Correos electrénicos: bop@dpz.es / imprenta@dpz.es 4. Suscripcion al BOPZ en formato papel: 50 euros/mes.

El “Boletin Oficial de la Provincia de Zaragoza” puede consultarse en las siguientes paginas web: http://boletin.dpz.es/BOPZ/ o www.dpz.es
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