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ANUNCIO

El Consejo Provincial de Urbanismo de Huesca, en sesién celebrada el 24 de febrero de
2016, adopto el siguiente acuerdo respecto al Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU)
de Villanova:

“I.- Aprobar definitivamente el Suelo Urbano a excepcion de la zona con calificacion C, dado
que la atribucién de dicha calificacién se basa exclusivamente en las condiciones de una
licencia urbanistica concedida con anterioridad al PGOU en zona de borde. El Plan debera
atribuir a esta zona una calificacion urbanistica adecuada conforme al art. 41 del TRLUA.

En las Normas Urbanisticas se deben incorporar las prescripciones indicadas en el informe
emitido por la Direccion General de Justicia e Interior del Gobierno de Aragon con fecha 27
de octubre de 2015, respecto a las actuaciones de nueva planta en zona inundable.

En cuanto al suelo urbano no consolidado, en el caso de que el Ayuntamiento no siga la
recomendacion de una posible ordenacion directa del mismo en esta fase, se fijaran por el
Plan General las condiciones para la solucion de los accesos al casco antiguo.

Il.- Aprobar definitivamente el Suelo No Urbanizable con las siguientes prescripciones:

« Los terrenos destinados para la depuradora de aguas residuales deben grafiarse en los
planos de ordenacion como Sistema General de Infraestructuras.

» Debe valorarse por su posible afeccidn territorial la posibilidad prevista por el art. 21.6 de
las Directrices Ganaderas, de limitar las instalaciones de ganado porcino, actualmente
inexistentes en el municipio. En virtud de ser una especie ajena al término municipal y que
pudiera degradar el ambito territorial a pesar de las medidas correctoras aplicables.

« Deberia reflejarse en los planos del PGOU la delimitacion de los terrenos incluidos en la
Red Natura 2000 asi como la anchura legal de las vias pecuarias.

Ill.- Suspender la aprobacion definitiva de los Sectores 1 y 2 de Suelo Urbanizable,
debiendo atender a las siguientes cuestiones:

« Debe reconsiderarse la categoria de suelo urbanizable asignada a los Sectores 1y 2,
resultando més adecuada su clasificacion como Suelo Urbanizable No Delimitado dada la
falta de definicion de aspectos fundamentales como la resolucion del acceso desde la
carretera A-139 y la conveniencia de un desarrollo gradual acoplado a la demanda,
priorizando los suelos urbanos no consolidados mas proximos al casco antiguo, en su caso.
« Igualmente ha de reconsiderarse la delimitacion de estos ambitos en funcién de los
siguientes factores:

- El crecimiento urbanistico planteado en el conjunto del Suelo Urbanizable supera en gran
medida las expectativas previsibles para los préximos afios.

- Se deberan establecer medidas para la preservacién de la integridad de los terrenos
incluidos en la Red Natura 2000, evitando la transformacion urbanistica o, en todo caso,
asignando usos encaminados a su conservacion.

- Parte de estos terrenos estan incluidos en la zona de flujo preferente y zona inundable del
Rio Esera, por lo que se deberan atender las condiciones impuestas en el informe emitido
por el Organismo de Cuenca.
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IV.- Denegar la aprobacion definitiva del Sector 3 de Suelo Urbanizable, por los siguientes
motivos:

e Se considera inadecuado el desarrollo urbanistico de este ambito debido a sus
caracteristicas geomorfoldgicas, con pendientes no apropiadas para la edificacion.

« La clasificacién de este suelo adyacente al nicleo histdrico en su cara norte contradice el
modelo de evolucién urbana propuesto por el PGOU, basado en la creacién de un espacio
verde que protege y preserva paisajisticamente el ndcleo tradicional.

« El suelo urbanizable propuesto resulta excesivo atendiendo a las razones expuestas en el
presente acuerdo.

V.- La documentacion complementaria redactada en respuesta al informe desfavorable
emitido por el Instituto Aragonés del Agua en fecha 22 de noviembre de 2011 debe
someterse nuevamente a informe de este organismo.”

Posteriormente, en sesion celebrada el 25 de octubre de 2017 el Consejo Provincial de
Urbanismo de Huesca adopté el siguiente acuerdo respecto al PGOU de Villanova:

“l.- Considerar cumplidas las prescripciones sefialadas en el acuerdo de 24 de febrero de
2016 respecto al suelo urbano y al suelo no urbanizable, salvo en los siguientes aspectos:

* Han de justificarse las reservas dotacionales previstas en suelo urbano no consolidado.

* Debe mejorarse el viario interior proyectado en la UE-1, de manera que se garantice una
adecuada movilidad rodada.

« Han de aportarse los planos relativos al grafiado de la depuradora, los terrenos de la Red
Natura 2000 y la anchura de las vias pecuarias.

I1.- Aprobar definitivamente el Suelo Urbanizable No Delimitado (Areas n° 1y 2), recordando
que el desarrollo de estos ambitos requerira la oportuna tramitacion ambiental, asi como
informe del organismo de cuenca.

Ill. Requerir la elaboracion de un documento refundido del PGOU en el que se subsanen las
cuestiones indicadas en el apartado | del presente acuerdo, asi como el resto de aspectos
recogidos en el Fundamento de Derecho Ill del presente acuerdo.”

En sesion celebrada el 31 de octubre de 2018, el Consejo Provincial de Urbanismo adopt6
el siguiente acuerdo respecto al PGOU de Villanova:

“No mostrar conformidad al documento refundido del Plan General de Ordenacion Urbana
de Villanova, en tanto no se aporte una nueva propuesta de ordenacién de la UE-1 que
garantice unas condiciones de accesibilidad rodada adecuadas, segun lo indicado en el
apartado a.2) del fundamento de derecho Il del presente acuerdo, sin perjuicio de lo
dispuesto en el apartado a.2) in fine del fundamento de derecho Ill, respecto de la
publicacién de las normas urbanisticas.”

En cumplimiento del articulo 80 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 Aragdn, y del
articulo 18 del Decreto 129/2014 de 29 de julio, del Gobierno de Aragon, por el que se
aprueba el Reglamento de los Consejos Provinciales de Urbanismo, se procede a la
publicacién de las normas urbanisticas del PGOU de Villanova, a excepcion de la ficha de la
unidad de ejecucién UE-1.

Huesca, 12 de noviembre de 2018. La Secretaria del Consejo Provincial de Urbanismo de
Huesca, Ana Lobarte Batalla
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Normas Villanova

TITULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES

1.1. CAPITULO PRIMERO: AMBITO, CONTENIDO Y VIGENCIA

Art. 1.1.1. NATURALEZA JURIDICA.

El Plan General de Ordenacién Urbana es el instrumento de ordenacién
integral del término municipal de Villanova, clasifica el suelo para el
establecimiento del régimen juridico correspondiente y define los elementos
fundamentales de la estructura general adoptada para la ordenacién
urbanistica del municipio.

Art. 1.1.2. FUENTES.

Las disposiciones de las presentes Normas se entienden subordinadas a las
prescripciones legales vigentes que, de acuerdo con el principio de jerarquia
normativa o competencial, resulten de aplicaciéon prevalente y a los
principios fundamentales del Derecho Urbanistico.

Si alguna materia objeto de estas Normas estuviera regulada a su vez por
otra disposicién del mismo rango, se aplicaria la que implicase una mayor
proteccién del interés publico.

En el supuesto de que algin aspecto no estuviera contemplado en las
presentes Normas, se aplicard la legislacion urbanistica y sectorial
correspondiente y, subsidiariamente, las Normas Subsidiarias Provinciales
de la provincia de Huesca, siempre y cuando sus determinaciones no
resultaren contradictorias con las determinaciones legales o las previstas en
las presentes Normas.

Art. 1.1.3. AMBITO TERRITORIAL.

El &mbito territorial de aplicacion del presente Plan General de Ordenacién
Urbana lo constituye la totalidad del término municipal de Villanova.

Art. 1.1.4. AMBITO TEMPORAL.

Estas Normas y Ordenanzas entrardn en vigor al dia siguiente de la
publicacién del acuerdo aprobatorio definitivo en el Boletin Oficial de la
Provincia y tendran vigencia indefinida.
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Art. 1.1.5. APLICACION E INTERPRETACION.

La aplicacién e interpretaciéon de los documentos del Plan General
corresponde al Ayuntamiento dentro del ejercicio de sus competencias
urbanisticas, sin perjuicio de las facultades revisoras de la Diputacién
General de Aragén con arreglo a las leyes y de la jurisdicciéon de los
Tribunales.

La interpretacién de los documentos integrantes del Plan General se haré a
partir del sentido de las palabras y representaciones graficas de los mismos,
atendiendo a:

- La unidad y coherencia de estos entre si, como integrantes del
Plan.

- El cumplimiento de los diversos objetivos del Plan que se
expresan en la Memoria para el conjunto del territorio.

- Larealidad social del momento y lugar en que se apliquen.

2.- Las Normas Urbanisticas prevaleceran sobre los restantes documentos
del Plan para la totalidad de las materias que en ella se regulan.

3.- En la interpretacién prevaleceran en general los textos sobre las
representaciones gréficas, y, dentro de éstas las de escala de dibujo mas
préoxima al tamatfio real.

4.- En todo caso, cada documento del Plan prevalecera sobre los demas en
los contenidos concretos a los que se refiera especificamente.

5.- Si existiese contradiccion entre valores absolutos y porcentajes
prevaleceran éstos.

6.- Si existiese contradicciéon entre mediciones sobre planos y en la realidad,
prevaleceré la segunda.

Art. 1.1.6. REVISION DEL PLAN.

Tendré la consideracion de revisién del Plan General de Ordenacién Urbana
cualquier alteraciéon del mismo que afecte sustancialmente a la ordenacién
estructural, considerando afecciones sustanciales las establecidas en la Ley
de Urbanismo de Aragoén.

Art. 1.1.7. MODIFICACIONES AISLADAS DEL PLANEAMIENTO.

1. Se entiende por modificacion aislada toda alteracién que no constituya un
supuesto de revisién segtn lo previsto en el articulo anterior y la legislacion
urbanistica.

Las modificaciones aisladas de las determinaciones de los Planes deberan
contener los siguientes elementos:
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a) Justificacién de su necesidad o conveniencia y estudio de sus efectos
sobre el territorio.

b) Definiciéon del nuevo contenido del Plan con un grado de precisiéon
similar al modificado, tanto en lo que respecta a los documentos
informativos como a los de ordenacién.

2. Si con ocasion de la aprobacién futura de los planes de gestion de riesgo
de inundacién, existieran determinaciones de éstos que resultardn
incompatibles con la ordenacién de usos del suelo establecida en el Plan
General, el Ayuntamiento iniciaria el procedimiento correspondiente para
su adaptacion a lo previsto en dichos planes de gestion.

Art. 1.1.8. PUBLICIDAD

Los documentos del Plan General seran publicos, por lo que cualquier
persona podra en todo momento consultarlos e informarse de los mismos
en el Ayuntamiento.

Art. 1.1.9. OBLIGATORIEDAD

1. Los particulares, al igual que la propia Administracién, quedan obligados
al cumplimiento de las disposiciones sobre ordenacién urbana contenidas
en la legislaciéon urbanistica aplicable y en los planes, proyectos, normas y
ordenanzas aprobadas con arreglo a la misma.

2. Seran nulas de pleno derecho las reservas de dispensacion que
contuvieren los planes u ordenanzas, asi como las que, con independencia
de ellos, se concedieren.

Art.1.1.10. COMPETENCIA SOBRE DESARROLLO Y EJECUCION

El desarrollo y ejecucion del Plan General corresponde al Ayuntamiento, sin
perjuicio de la colaboracién de los particulares, ni de las competencias y
obligaciones de las Administraciones Central, Autonémica o Provincial en
materia de infraestructuras y servicios u otras atribuciones, dentro de la
coordinacion necesaria de iniciativas publicas y privadas en orden a la
consecucion de objetivos del Plan General.
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1.2. CAPITULO SEGUNDO: INFORMACION URBANISTICA.

Art. 1.2.1. INFORMACION URBANISTICA

Los particulares podran solicitar por escrito la informacién del régimen
urbanistico aplicable a una finca, unidad o sector, presentado su solicitud en
la forma establecida en la Ley 30/1992, de 26 de noviembre.

La solicitud debera identificar la finca, unidad o sector, de manera que no
pueda producirse dudas acerca de la situacién y de las demas circunstancias
de hecho que concurran.

El Ayuntamiento, al contestar la consulta, hara referencia a los datos
suministrados y a los demds que tiendan a individualizar el objeto sobre el
que recae la informacioén.

La informacion municipal sefialara la clasificacién, categoria y calificacion
del suelo, con expresién de los instrumentos de planeamiento y de gestion
de que deriven o, en su caso, el estado de tramitacién de los mismos.

El informe se notificard en el plazo méaximo de dos meses y su emisién
estard supeditada al pago de la correspondiente tasa.

1.3. CAPITULO TERCERO: CLASIFICACION DEL SUELO, PLANEAMIENTO
DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN.

SECCION PRIMERA. CLASIFICACION DEL SUELO.

Art. 1.3.1. CLASIFICACION DEL SUELO.

El dmbito del término municipal de Villanova se clasifica en suelo urbano
consolidado, suelo urbano no consolidado, suelo urbanizable no delimitado,
suelo no urbanizable genérico y suelo no urbanizable especial, estando
sujeto a las determinaciones que para ellos establece el Plan General y
legislacién de aplicacion.

La citada clasificacién del territorio se delimita en los planos del Plan
General denominados “clasificacion del suelo” a las siguientes escalas:

Para todo el término municipal: escala 1/10.000

La definicion, régimen de aplicacién y subdivisiéon en zonas se contiene en
los capitulos de estas normas dedicados a cada clase de suelo.
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SECCION SEGUNDA. PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

Art. 1.3.2. PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

1. ElI Plan General se desarrollard, segtn la clase de suelo sobre la que se
actie y en atenciéon a la finalidad perseguida en cada caso, a través de
Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle, con el alcance,
contenido y procedimiento de aprobacién reflejado en la legislacion
urbanistica.

2. Los instrumentos de planeamiento deberan incluir en su documentacion,
ademads de la preceptiva por la legislacién urbanistica y sectorial, un analisis
técnico del impacto en su entorno mediante documentaciéon basada en
“fotomontaje”.

Art. 1.3.3. INSTRUMENTOS PARA LLEVAR A LA PRACTICA LAS

DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO.

1. Los Proyectos de obras ordinarias y de urbanizacién tienen como
finalidad ejecutar las previsiones en materia de urbanizacién de las normas
contenidas en el Plan General y deberan contemplar y resolver el enlace de
los servicios urbanisticos con los generales existentes del municipio y
acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos, resolviendo las
necesidades de los servicios urbanisticos, tanto interiores como exteriores,
de su &mbito.

2. Las obras aisladas y de remodelacién de las urbanizaciones y espacios
publicos existentes previstas en el suelo urbano consolidado se ejecutaran
mediante Proyectos de obras ordinarias.

No obstante, cuando la adquisicién de los terrenos para dotaciones exija la
regularizacién de las fincas a fin de adecuar su configuracién al Plan
General, se tramitard, de acuerdo con el procedimiento de normalizacién
de fincas.

3. Los proyectos de urbanizacién son proyectos de obras que tienen por
finalidad llevar a la préctica el planeamiento general y su posterior
desarrollo. En ningin caso podrdn contener determinaciones sobre
ordenaciéon ni régimen de suelo, ni modificar las previsiones del
planeamiento que desarrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar cuantas
adaptaciones vengan exigidas por la ejecuciéon material de las obras.

Las obras a incluir en los proyectos de urbanizaciéon seran, entre otras, las
siguientes:

a) Pavimentaciéon de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal y
espacios libres, teniendo presente la legislacion sobre supresién de barreras
arquitectonicas.
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En la realizacién de nuevos viales se estudiara la posibilidad de utilizacién
de materiales porosos, tramas verdes de hormigén... de manera que se
reduzca la impermeabilizacién de los asfaltados, con el fin de favorecer el
filtrado natural del terreno.

b) Redes de distribuciéon de agua potable, riego e hidrantes contra
incendios.

Las redes de abastecimiento deberan tratar de optimizar su funcionamiento,
promover el ahorro de agua potable y la reutilizacion de las aguas.

¢) Red de alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y residuales.
d) Red de distribucion telefénica, telecomunicaciones y energia eléctrica.
e) Red de alumbrado publico.

f) Jardineria en el sistema de espacios libres.

g) Cualesquiera otras que vengan exigidas por norma sectorial o se
consideren necesarias para la actuacion urbanistica que se pretenda llevar a
cabo.

Los proyectos de urbanizacién deberan resolver el enlace de los servicios
urbanisticos con los generales existentes de la ciudad y acreditar que tienen
capacidad suficiente para atenderlos.

Los servicios técnicos municipales establecerdn las condiciones a cumplir en
dichos proyectos en cuanto a estdndares de calidad, condiciones de disefo y
adecuacién medioambiental.

Los proyectos de urbanizacién podran ser redactados por iniciativa ptblica
o privada, siendo necesario en ambos casos que se efecttie por técnico de
competencia legal, conteniendo, entre otros, los siguientes documentos:

Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras.
Planos de informacién y situacion en relacién con el conjunto urbano.
Planos de proyecto y de detalle.

Pliego de condiciones técnicas, administrativas y econémicas de las obras y
servicios.

Presupuestos de todas las obras y servicios con sus correspondientes
mediciones y cuadros de precios.

4. Los proyectos de urbanizacién de los sectores urbanizables deberan
planificar las zonas de acopios de tierras para evitar los puntos de
circulacién de aguas de arroyada; las labores de restauracién de suelos y la
correccion hidrica de las zonas excavadas, asi como la correccion de los
procesos erosivos que puedan aparecer como consecuencia de las obras; y
las zonas verdes con especies caracteristicas del entorno, con la misma
composiciéon o similar a los prados de siega.
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Igualmente, los proyectos de urbanizacién de los sectores urbanizables
deberan incluir pantallas vegetales alrededor de las zonas con el fin de
disminuir la visibilidad desde otros puntos (las especies a usar seran las
caracteristicas del entorno) y promoveran la reutilizacién de materiales de
desecho en la nueva urbanizacién, previendo el sistema de eliminacién de
excedentes de construccién, bien en vertedero autorizado o bien en zonas
habilitadas a este fin.

5. Los proyectos de urbanizacién, tanto en suelo urbano no consolidado
como urbanizable, deberan: sefialar el &mbito exacto de ocupacion de las
obras, evitando la ocupaciéon de zonas con vegetacion fuera del dmbito;
incluir la restauracioén de las zonas temporalmente afectadas, especificando
las medidas de restauraciéon y revegetacién; y regular las condiciones
técnicas de las luminarias para conseguir un rendimiento energético y
reducir la disposicién de la iluminacién, teniendo en cuenta la frecuencia,
distancia y tipologia de las luminarias para evitar la sobre iluminacién
(contaminacién luminica).

6. Las nuevas conducciones de trazados o reformas de infraestructuras que
se realicen en suelo urbano y urbanizable deberan efectuarse mediante su
soterramiento.

Art.1.3.4 REDES DE SANEAMIENTO.

1. Las condiciones técnicas minimas de la red de saneamiento seran las
siguientes:

a) Tipologia: La red de saneamiento serd separativa
b) Didmetros: No se utilizaran en la red puablica didmetros inferiores a 30 cm

c) Velocidades: La velocidad minima para colectores de aguas pluviales
para un periodo de retorno de 2 afios serd de 0.9 m/s y la velocidad maxima
para un periodo de retorno de 25 afios sera de 4.5 m/s.

Para colectores de aguas residuales la velocidad maxima sera de 3.5 m/s y
la minima de 0.6 m/s.

Las pendientes se acomodardn lo méximo posible a los viales definidos
respetando siempre las velocidades descritas anteriormente.

d) Materiales y elementos obligatorios: Las tuberias podran ser de hormigén
o de PVC-U. Se colocardn pozos de registro en la cabecera de la red, los
cambios de direccion y resaltes. En los tramos rectos la separacién sera
como maximo 30 metros. Se dispondra de imbornales para la recogida de
escorrentias. La distancia entre imbornales no superara los 30 metros

2. Los vertidos de aguas residuales que directa o indirectamente vayan a
parar a las redes de alcantarillado y colectores se adecuaran a lo previsto en
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el Reglamento de vertidos de aguas residuales a las redes municipales de
alcantarillado.

3. Los instrumentos de desarrollo del planeamiento (planes parciales, planes
especiales, etc) deberan cumplimentar las Ordenanzas del Plan Aragonés de
Saneamiento y Depuracién.

4. Se prohibe el vertido de purines a la red de alcantarillado. Igualmente, en
suelo urbano y urbanizable, quedan prohibidos los vertidos directos e
independientes a la red, debiendo conectarse a la red de alcantarillado
existente.

5. En relacién a los vertidos industriales, las caracteristicas de los vertidos
admisibles seran los determinados por el Reglamento de los vertidos de
aguas residuales a las redes municipales de alcantarillado, estableciéndose
la obligacion de depuracién individual en la parcela industrial si el efluente
no retne las caracteristicas establecidas.

Toda parcela industrial debera contar en su acometida con una arqueta de
control de vertidos, para su posible aforo y toma de muestras por la
administraciéon inspectora competente.

SECCION TERCERA. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

Art.1.3.5 EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

1. La ejecucién del planeamiento requiere la aprobacién del instrumento
mas detallado segun la clase de suelo de que se trate y se ejecutard a
través de algunos de los instrumentos de gestiéon y urbanizacién
previstos en la ley urbanistica.

2. En suelo urbano consolidado, si la parcela no retine la condicién de
solar se precisara la redaccién, aprobacién y realizacion del
correspondiente proyecto de obras ordinarias que dote o complete los
servicios urbanisticos y de pavimentaciéon que le permita alcanzar la
condicién de solar, como requisito previo a la edificacion.

3. En suelo urbano no consolidado y urbanizable se requeriré la previa
aprobacion del instrumento de planeamiento de segundo grado
correspondiente.

Art. 1.3.6 DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION.

La delimitaciéon de las unidades de ejecucién se contiene en el
planeamiento urbanistico. Sin embrago, podra dividirse, agruparse,
modificarse o suprimirse por el procedimiento previsto en la legislacion
urbanistica.
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14.

Art. 1.3.7 SISTEMAS DE GESTION.

Al aprobarse el planeamiento que establezca la ordenacion
pormenorizada o, en su caso, con la delimitacién de la unidad de
ejecucion, el Ayuntamiento establecerd el sistema de gestion urbanistica
que considere mas adecuado a las caracteristicas de la actuacion y los
intereses publicos.

Art.1.3.8 EJECUCION DE LAS INFRAESTRUCTURAS Y REDES DE
SERVICIO.

1. La ejecucion de las infraestructuras y/o redes de servicio
(abastecimiento, saneamiento, electricidad, telefonia, telecomu-
nicaciones...) necesarias para el desarrollo y ejecucion del plan general,
llevardn implicita la declaracién de utilidad ptublica de las obras y la
necesidad de ocupacién de los terrenos e instalaciones correspondientes,
de conformidad con la legislacién correspondiente.

2. Si para la ejecucion de las infraestructuras y/o redes de servicio no
fuese menester la expropiacién del dominio, se podra establecer sobre
los terrenos afectados por las instalaciones la constitucién de alguna
servidumbre prevista en el derecho privado o administrativo.

CAPITULO CUARTO: PARCELACIONES

Art. 1.4.1 PARCELACION URBANISTICA. CONCEPTO, REGIMEN
JURIDICO Y DOCUMENTACION.

Se considera parcelaciéon urbanistica toda division o segregacién
simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes, cuando tenga por
finalidad permitir o facilitar la realizacién de actos de edificacién o uso del
suelo o del subsuelo sometidos a licencia urbanistica.

No podran efectuarse parcelaciones urbanisticas sin que previamente haya
sido aprobado el instrumento de planeamiento que sea exigible segtn la
clase de suelo que se trate.

Toda parcelacion urbanistica quedara sujeta a la autorizacién
administrativa o a la aprobacién del correspondiente proyecto de
reparcelacion que la contenga.

No podran realizarse parcelacion alguna que de lugar a lotes de superficie
o dimensiones inferiores a las determinadas como minimas en el
planeamiento o en la legislacién sectorial, salvo que dichos terrenos sean
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adquiridos simultaneamente por los propietarios de terrenos colindantes
con el fin de agruparlos con sus fincas para constituir una nueva.

Cualquier parcelacién urbanistica requiere la concesién de autorizacion
municipal que debe ir precedida de un proyecto, que como minimo
contendra:

a) Memoria justificativa de las razones de parcelacién y de sus
caracteristicas en funcién de las determinaciones del Plan sobre el que
se fundamente. En ella se describira cada finca original existente y cada
una de las nuevas parcelas, debiéndose hacer patente que todas ellas
resultan adecuadas para el uso que el Plan les asigna y son aptas para su
edificacién segin la normativa de aplicacion.

b) Planos de estado actual donde se sefalen las fincas originarias
registrales y representadas en el parcelario oficial, las edificaciones
existentes y los usos de los terrenos.

c) Planos de parcelaciéon en los que quede perfectamente identificada
cada una de las parcelas resultantes y justificacion de que no deja
parcelas inedificables con las condiciones sefialadas por el Plan.

d) Plano topografico con indicacion del sistema de medicién utilizado
en el mismo, firmado por técnico competente.

Art.1.4.2 PARCELACIONES RUSTICAS.

Se considera parcelacion rustica toda division o segregacion simultdnea
o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes, siempre que tenga una
finalidad exclusivamente vinculada a la explotacion agraria de la tierra.

La parcelacion rustica requerird la declaracién previa de innecesariedad
de autorizacién administrativa, quedando exceptuadas de tal
declaracién las operaciones realizadas en los procedimientos de
concentracién parcelaria.

Hasta que el Gobierno de Aragén no fije las unidades minimas de
cultivo se aplicaran en el término municipal las determinaciones en la
Orden del Ministerio de Agricultura de 27 de mayo de 1958 (BOE de 18
de junio).
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1.5. CAPITULO QUINTO: TITULOS HABILITANTES DE NATURALEZA
URBANISTICA

Art. 1.5.1. EXIGENCIA.

Los actos de transformacién, construccion, edificacion, uso del suelo y el
subsuelo requerirdn para su licito ejercicio de licencia, declaracién
responsable o comunicacién previa, de conformidad con lo establecido
en la legislacién urbanistica y en estos articulos, sin perjuicio de las
demaés intervenciones exigibles por la legislaciéon que les afecte y del
respeto a los derechos civiles implicados.

Art.1.5.2. ACTOS SUJETOS A LICENCIA URBANISTICA.

Estdn sujetos a licencia urbanistica los actos de transformacion,
construccion, edificacién, uso del suelo o subsuelo, enumerados en el
capitulo tercero del titulo quinto de la ley urbanistica aragonesa y
aquellos otros que el solicitante considere conveniente por razones de
seguridad juridica o de otro tipo.

Art. 1.5.3. ACTOS SUJETOS A DECLARACION RESPONSABLE.

1. Estan sujetos a declaracién responsable los actos de transformacion,
construccion, edificacién, uso del suelo o subsuelo, enumerados en el
capitulo tercero del titulo quinto de la ley urbanistica aragonesa.

2. El documento de declaracién responsable habra de contener, ademas
de los datos establecidos en la legislacion del procedimiento
administrativo comun: la identificacién y ubicacién de su objeto; la
enumeracion de los requisitos administrativos aplicables; la relaciéon 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; y el
compromiso expreso de mantener el cumplimiento de dichos requisitos
durante el periodo de tiempo inherente a la realizacién del acto objeto
de la declaracién.

3. En el supuesto de existencia de dudas en torno a si un acto de
transformacion, construccion, edificacion, uso del suelo o subsuelo esta
sujeto a licencia o declaracion responsable, se resolvera dicha
circunstancia atendiendo a razones de seguridad juridica.
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Art.1.5.4. ACTOS SUJETOS A COMUNICACION PREVIA.

1. Estan sujetos a comunicacion previa los actos de transformacioén,
construccién, edificacion, uso del suelo o subsuelo que no estén sujetos
ni a declaracién responsable ni a licencia urbanistica.

2. El documento de comunicacién previa habra de contener, ademas de
los datos establecidos en la legislacion del procedimiento administrativo
comun: la identificacién y ubicacién de su objeto; y la declaraciéon de que
concurren los requisitos administrativos aplicables, especificando
cuando proceda los relativos a la seguridad de personas y bienes.

3. En el supuesto de existencia de dudas en torno a si un acto de
transformacién, construccion, edificacion, uso del suelo o subsuelo esta
sujeto a declaracién responsable o comunicacién previa, se resolvera
dicha circunstancia atendiendo a razones de seguridad juridica.

Art. 1.5.5. REGIMEN.

1. las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la
legislacién y planeamiento urbanistico vigentes en el momento de la
resolucién, siempre que esta se produzca dentro del plazo legalmente
establecido, resolviendo tanto sobre la pertinencia de las obras como
sobre el aprovechamiento urbanistico correspondiente.

2. Se otorgaran dejando a salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio
de tercero, aunque podran denegarse si se pretende llevar a cabo una
ocupacion ilegal del dominio ptblico.

Art. 1.5.6. EFECTOS.

1. La licencia legitima para la realizacién de su objeto desde la fecha en
que sea formalmente adoptada por el Alcalde, sin perjuicio de su
notificacién y de los efectos que derivan de la misma conforme a la
legislacion del procedimiento administrativo comtn.

2. La comunicacion previa y la declaracién responsable conformes con la
normativa urbanistica en vigor, surten plenos efectos desde el momento
de la presentacién de la totalidad de la documentacién requerida en el
registro general del municipio y legitiman para la realizacién de su
objeto desde el dia de su presentacién.
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Art. 1.5.7. PROCEDIMIENTO.

1. Las licencias urbanisticas, las comunicaciones previas y las
declaraciones responsables se sujetardn al procedimiento establecido en
la normativa sobre régimen local y en las presentes nomas.

2. Las solicitudes de licencia o, en su caso, las declaraciones
responsables, se presentaran acompanadas del proyecto técnico
redactado por profesional competente, en los supuestos en los que se
determine por la normativa de ordenacién de la edificacién y en las
presentes normas. El proyecto habrd de ir visado por el Colegio
Profesional correspondiente en los casos pertinentes conforme a lo
establecido en la normativa estatal aplicable.

3. La inexactitud, falsedad u omisién de caracter esencial de cualquier
dato, manifestaciéon o documento que se acomparfe o incorpore en la
declaracion previa, determinaran la imposibilidad de continuar con el
ejercicio del derecho adquirido, sin perjuicio del resto de
responsabilidades conforme a la legislacion del procedimiento
administrativo comtn. La resolucién administrativa que declare el cese
en el ejercicio del derecho podréa determinar la obligacién de restituir la
situacién juridica al momento previo del inicio de los actos de
transformacion, construccion, edificacion y uso del suelo y el subsuelo y,
en su caso, la imposibilidad de instar un procedimiento con el mismo
objeto por un periodo no inferior a un afio.

Art. 1.5.8. COMPETENCIA MUNICIPAL.
1. La concesion de licencias correspondera al Alcalde.

2. Toda denegacion de licencia debera ser motivada de acuerdo con las
previsiones y determinaciones de los principios basicos del Derecho
urbanistico, legislacién  urbanistica, planeamiento  urbanistico,
ordenanzas municipales y legislaciéon especifica que resultara de
aplicacion.

3. El otorgamiento de la licencia, asi como la realizacién de cualquier
acto bajo el titulo urbanistico de declaracién responsable o comunicacién
previa, no implica para el Ayuntamiento responsabilidad alguna por los
dafios o perjuicios que puedan producirse con motivo u ocasién de las
obras realizadas.

4. Las condiciones especiales bajo las que se otorgue la licencia se haran
constar en el documento acreditativo de la misma que se notifique a su
titular.
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5. Todo titulo habilitante de naturaleza urbanistica implicara para su
titular el cumplimiento de las siguientes obligaciones: satisfacer los
gastos que se ocasionen como consecuencia de las actividades
autorizadas en la misma; reposiciéon de las aceras confrontantes a la
finca; indemnizacién de los dafios causados en los elementos
urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo de la via publica, tales como
aceras, pavimentos, bordillos, farolas, rétulos y placas de numeracion,
arboles, plantaciones, bancos, marquesinas, canalizaciones, alcantarillas
y otros elementos analogos; instalacién y mantenimiento en buen estado
de las vallas protectoras de la finca mientras dure la ejecucién de las
obras.

6. Las licencias habran de otorgarse en el plazo de tres meses desde la
presentacion completa de la solicitud y documentaciéon en el
Ayuntamiento.

Art. 1.5.9. CADUCIDAD DE LOS TITULOS HABILITANTES DE
NATURALEZA URBANISTICA.

Los titulos habilitantes de naturaleza urbanistica caducan:

- Al afio de su concesién o presentacion, si dentro del mismo no se
iniciardn las obras, admitiéndose la concesion de prérroga por razones
justificadas.

- Si una vez iniciadas las obras, éstas se interrumpen por causa
imputable al titular de la misma durante un plazo de seis meses, no
habiéndose solicitado y obtenido con anterioridad una prérroga por
razones justificadas.

- Por la finalizacién del plazo sefialado en la concesién de proérroga sin
que se hayan reanudado o terminado las obras.

La declaracién de caducidad, que debera adoptarse previa audiencia al
interesado, comportard los siguientes efectos:

- El cese de la autorizacién municipal para el ejercicio de la
actividad.

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

Art.1.5.10. TERMINACION DE LAS OBRAS Y AUTORIZACION DE
OCUPACION.

1. Sera preceptiva la solicitud de declaracién responsable la primera
ocupacion de las edificaciones de nueva planta y de las casetas
prefabricadas, una vez finalizadas las obras. A tal efecto, debera
presentarse en el Ayuntamiento, en su caso, certificado de fin de obra
expedido por el director técnico, haciendo constar el importe efectivo de
la misma.
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El Ayuntamiento resolverd dicha peticiéon previa comprobacién del
ajuste de las obras terminadas al proyecto aprobado y a las condiciones
de la licencia, procediéndose a la liquidacion definitiva de los tributos
municipales conforme al importe efectivo de la obra.

Ninguno de los servicios urbanos podra obtenerse sin la obtencién de la
declaracion responsable de primera ocupacion.

2. En el plazo de los quince dias siguientes a la terminacion de las obras,
el propietario debera retirar los materiales obrantes, andamios y vallas,

Art.1.5.11. EJECUCION DE LAS OBRAS.

No se podra iniciar una obra sin que previamente se haya concedido la
licencia o presentado la declaracion responsable o comunicacién previa
y se hayan satisfecho las tasas y tributos que correspondan.

Cuando se ejecuten obras sin titulo habilitante o sin ajustarse a sus
determinaciones se aplicardan las disposiciones contenidas en la
legislacion urbanistica.

Art.1.5.12. AUTORIZACION DE LA COMISION PROVINCIAL DE
PATRIMONIO CULTURAL.

En tanto subsista y no se modifique o adecue la figura de proteccion de
paraje pintoresco del término municipal (Boletin Oficial del Estado de 25
de agosto de 1970), la realizacién de obras que requieran de proyecto
técnico deberd contar con la autorizacién de la Comisiéon Provincial de
Patrimonio Cultural.
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CAPITULO SEXTO: DISCIPLINA URBANISTICA

Art. 1.6.1 VIGILANCIA DEL PLAN.

El Ayuntamiento velard por el cumplimiento de este Plan General y de
su planeamiento de desarrollo, ejerciendo las potestades de su
incumbencia.

Art. 1.6.2 COMPETENCIA SOBRE INSPECCION URBANISTICA.

La inspeccién urbanistica se ejercerd por los organos de la
Administraciéon Autonémica y Local, dentro de sus respectivas
competencias y de acuerdo con la legislacién vigente.

Art. 1.6.3 INFRACCIONES URBANISTICAS.

Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que vulneren las
prescripciones contenidas en la legislacion y el planeamiento
urbanistico, tipificadas y sancionadas en aquélla, siendo de aplicaciéon en
cuanto a su regulacion, clases y procedimiento lo previsto la legislacién
urbanistica aragonesa y en la reglamentacién que los desarrolle.
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1.7. CAPITULO SEPTIMO: OBLIGACIONES DE CONSERVACION

Art. 1.7.1 DEBER DE CONSERVACION.

1. Los titulares de cualesquiera edificaciones, terrenos, solares,
urbanizaciones de iniciativa particular y carteles deberan mantenerlos
en todo momento en condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico. Quedan sujetos igualmente al cumplimiento de las normas
sobre proteccién del medio ambiente, de los patrimonios arquitecténicos
y sobre rehabilitacién urbana.

2. El Ayuntamiento y, en su caso, los demds organismos competentes
ordenardn, de oficio a instancia de cualquier interesado, la ejecucién de
las obras necesarias para conservar aquellas condiciones, con indicacién
de plazo de realizacion.

Art. 1.7.2 ORDENES DE EJECUCION DE OBRAS POR MOTIVOS
CULTURALES O TURISTICOS.

1. El Ayuntamiento y los organismos competentes podran también
ordenar por motivos de interés turistico o estético, la ejecucién de obras
de conservaciéon y de reforma en fachadas o espacios visibles desde la
via publica, sin que estén previamente incluidas en plan alguno de
ordenacion.

2. Los propietarios de bienes incluidos en el catdlogo podran recabar,
para conservarlos, la cooperacién de las Administraciones competentes,
que habran de prestarla en condiciones adecuadas cuando tales obras
excedieran de los limites del deber de conservacién.

Art. 1.7.3 PRECAUCIONES DE SEGURIDAD.

Antes del comienzo de ejecucién de una obra, cualquiera que fuere su
naturaleza, se adoptaran las medidas de seguridad que vengan
establecidas por la legislacion vigente ademas de las que se consideren
oportunas al objeto de evitar dafios en las personas o las cosas,
pudiendo el Ayuntamiento dictar cuantas medidas considere
excepcionales a tal fin.
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2.1.

TITULO SEGUNDO.
ORDENANZA GENERAL.

CAPITULO PRIMERO: CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Art. 2.1.1 CONTENIDO Y ALCANCE.

El presente titulo tiene por objeto determinar las condiciones generales a
las que han de someterse las edificaciones y obras en el término
municipal de Villanova, sin perjuicio de aquellas ordenanzas
particulares que el Plan General establece para cada una de las
calificaciones o zonas en suelo urbano, o aquellas otras que se
establezcan para los ambitos de los distintos planes especiales o
parciales que definitivamente se aprueben como desarrollo del
planeamiento general.

SECCION PRIMERA.- CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD.

Art. 2.1.2 APROVECHAMIENTO MEDIO.

El aprovechamiento medio de un sector se obtiene dividiendo el
aprovechamiento objetivo asignado por el planeamiento a los terrenos
entre su superficie total, incluidos todos los sistemas generales que
tuviera adscritos.

Art. 2.1.3 EDIFICABILIDAD.

Es un coeficiente que expresa en los metros cuadrados de superficie
construida edificable por metro cuadrado de suelo, medidos ambos en
proyeccién horizontal.

Art. 214 SUPERFICIE EDIFICADA.

El célculo de la superficie edificada considerara todos los cuerpos
cerrados del edificio situados en las plantas bajas y superiores. Se estara
a lo establecido en el articulo 2.1.21 para la definicién de Planta Baja. El
aprovechamiento bajo cubierta computard toda la superficie con una
altura superior a 1,50 metros.

La superficie edificada por debajo de las plantas bajas no computara a
efectos de edificabilidad, siempre que sus usos sean los recogidos en el
articulo 2.1.19.
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SECCION SEGUNDA.- CONDICIONES DE LA PARCELA.

Art. 2.1.5 PARCELA.

Es cada una de las unidades fisicas en que se divide un suelo. Parcela
minima es la que se establece por el planeamiento segtin las zonas, por
debajo de la cual no se permite la edificacion como parcela
independiente. No se podran dividir aquellas parcelas que sean menores
del doble de la parcela minima, determinada en cada zona.

Art. 2.1.6 ALINEACION.

Son los limites que separan los viales u otros espacios libres de uso
publico, de los destinados a otros usos publicos o privados.

Son también alineaciones las lineas de fachada cuando asi se sefale en
los planos de planeamiento.

Art. 2.1.7 LINEAS DE FACHADA.

Son las lineas que separan las superficies edificadas o edificables de las
no edificables dentro de una misma parcela, pudiendo coincidir o no con
las alineaciones o con los linderos de parcela.

Pueden existir alineaciones que definan los espacios libres privados
dentro de una parcela para sefalar los limites de la edificacién o lineas
de fachada.

Art. 2.1.8 RASANTES.

Se designa como rasante oficial la rasante definitiva del viario que
determine el planeamiento, los planes parciales o los proyectos de
urbanizacién correspondientes.

Si la edificacién no se alineara a vial o la parcela tuviera desniveles
acusados, se considerara plano para el computo de alturas el plano de
planta baja segtin definicion del articulo 2.1.20.

Art.2.1.9 OCUPACION.

Es la parte de la parcela susceptible de ser ocupada por la edificacién,
pudiendo referirse a la planta baja o a las distintas plantas alzadas. La
superficie ocupada viene definida por la proyeccién vertical sobre un
plano horizontal de las lineas exteriores de la edificacion, excluyendo los
vuelos sobre la via ptablica.

La planta de sétano se desarrollara dentro del area de movimiento sin
limite de ocupacion.

Art. 2.1.10 RETRANQUEO.

Es la separacion entre la linea oficial, alineacién y la linea de fachada.
Sélo se admitiran aquellos retranqueos sefalados en los planos de
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ordenacion o en el desarrollo de los planes parciales correspondientes,
asi como los contemplados en las ordenanzas especificas de cada zona.

Art. 2.1.11 FONDOS.

Fondo de la edificacién es la distancia medida perpendicularmente
desde la alineacién oficial hasta la fachada interior recayente en el
interior de la parcela. Cuando la edificacion esté retranqueada, el fondo
se medird perpendicularmente desde la fachada retranqueada a la
alineacion hasta la fachada interior recayente en el interior de la parcela.

Se denomina fondo maximo edificable al limite por encima del cual no
puede edificarse aunque no se haya agotado la edificabilidad del solar.

Se denomina fondo minimo a aquel que puede ser edificado en toda la
longitud de la fachada y con la altura permitida, aunque supere la
edificabilidad establecida por las ordenanzas.

Las ordenanzas especificas de cada zona, en caso de existir limitaciones,
fijan los parametros admitidos.

Art. 2.1.12 SUBSUELO.

La calificacién de un terreno como suelo dotacional publico requiere que
el instrumento de planeamiento especifique, en su ordenacién
pormenorizada, si dicha afeccion atafie a la totalidad del
inmueble/parcela o si la afecciéon demanial se limita al suelo y vuelo
con exclusion total o parcial del subsuelo que, en tal caso, tendré la
consideracién de bien patrimonial, que podrd ser enajenado por la
Administracién titular para el uso y destino que el planeamiento
expresamente regule.

SECCION TERCERA.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION.
Art. 2.1.13 PLANTAS.

Plantas de un edificio son los distintos niveles donde se distribuye la
edificabilidad permitida, distanciados entre si en la altura libre minima
definida por las ordenanzas.

Se denomina altura libre la distancia entre la cara superior del
pavimento hasta la inferior del techo de la planta superior que la
delimita.

El ntimero de plantas de una edificaciéon es el computo total de las
situadas por encima de la rasante, la planta baja y las plantas de piso o
alzadas. El aprovechamiento del espacio bajo la cubierta podré utilizarse
como superficie edificable, computdndose, en este caso, toda la
superficie que disponga de una altura al techo de mas de 1,5 metros.

El aprovechamiento de la planta bajo cubierta podra constituir una
unidad de vivienda diferenciada en edificios con PB + 1 + AC. En
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edificios con PB + 2 + AC el aprovechamiento bajo cubierta (AC) estara
necesariamente vinculado a la planta inferior y con acceso desde la
misma.

Art. 2.1.14 ALTURA.

La altura del edificio es la distancia vertical medida desde la rasante de
la acera hasta la cara inferior del alero en su punto de mayor altura, en
su interseccién con la fachada. Se medira en la vertical que pasa por el
punto medio de la linea de fachada de la primera crujia

En parcelas o solares cuyas rasantes no sean las oficiales o varien de un
extremo a otro no deberdn superarse ni el nimero maximo de plantas ni
la altura maxima. Se podran realizar escalonamientos con frente de
fachada menor o igual a 7 metros, midiéndose la altura en el punto
medio de cada uno de los tramos. Esto sélo se aplicard cuando la
longitud de la fachada sea mayor de 14 metros.

Art. 2.1.15 CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA.

Se admiten con caracter general las siguientes construcciones por encima
de la altura maxima:

a) La pendiente de la cubierta no sera superior al 60% respecto del
plano horizontal, ni la altura maxima visible del edificio por
encima de la altura méxima permitida excedera 3,50 metros.

El borde inferior del alero coincidira como méximo con el plano
de la altura maxima permitida, siempre que no se encuentre a
mas de un metro sobre la cara baja del forjado de la dltima
planta. El borde superior del alero se encontrard como maximo
25 centimetros por encima del borde inferior de la losa.

b) Bajo la cubierta se permiten los siguientes usos:

- Instalaciones generales del edificio. Cuarto de ascensores
siempre bajo los faldones de cubierta, sin sobresalir por
encima de estos.

- Trasteros que no tengan iluminacién directa.

- Vivienda independiente o vinculada a la planta inferior,
debiendo darse necesariamente la vinculacion en suelo
urbano consolidado.

- Chimeneas y elementos necesarios para el buen
funcionamiento del edificio.

Art. 2.1.16 ALTURAS DE PISO.

La altura minima libre de cualquier piso, exceptuando el
aprovechamiento bajo cubierta, serd de 2,50 metros, medida
verticalmente de suelo a techo. Se admitird en las habitaciones no
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vivideras una reduccién de la altura libre hasta 2,20 metros, y en las
vivideras esta misma altura minima sin que sobrepase el 30% de la
superficie util de la dependencia.

La planta baja cuando se destine a vivienda estaré elevada, al menos, 18
centimetros sobre la rasante de la acera, con excepciéon de las
limitaciones que dispongan las viviendas tradicionales existentes en el
casco antiguo, que podréan rehabilitarse en igualdad de condiciones.

En planta baja, para otros usos que no sean viviendas u oficinas, la
altura minima sera de 3,00 metros medida verticalmente de suelo a
techo.

Art. 2.1.17 SALIENTES Y VUELOS.

Las fachadas serdn basicamente planas y sélo se permitiran los
siguientes vuelos abiertos o salientes: aleros, balcones, marquesinas y
rétulos. Quedan expresamente prohibidos los vuelos cerrados

El ancho méximo de los vuelos sera de 1/6 la longitud de la fachada en
que se sitten.

Las marquesinas no rebasaran la mitad de la anchura de la acera, hasta
un maximo de 1,20 metros. El vuelo maximo de los rétulos sera de 30
centimetros. En ambos casos se situardn a una altura minima de 3
metros.

El vuelo maximo de balcones serd de 40 centimetros, no pudiendo
realizarse en calles inferiores a 5 metros, y siempre que los balcones se
sitden a una altura minima de 3,5 metros.

El vuelo méaximo del alero, incluido el canalén, sera de 70 centimetros.
En calles con anchura inferior a 3 metros, el vuelo méaximo del alero,
incluido el canalén, sera de 50 centimetros.

Sobre las pendientes de cubierta s6lo se admitirdn lucanas o buhardas y
ventanas en el mismo plano del faldén. Las lucanas se permiten en
superficie menor al 3% de la superficie de cubierta y menor del 15% de
la superficie de cubierta para la apertura de ventanas. Las ventanas
integradas en el faldon de cubierta tendran una superficie menor a 1 m?
cada una.

Las lucanas serdn de tipo capuchino y tendran tejado a dos aguas, con
los paramentos vistos revestidos de losas de pizarra, madera o
materiales ligeros. Se dispondrdn en una hilera horizontal no
interrumpiendo la continuidad de la cornisa y quedando toda ella sobre
el faldon del tejado.

Tendran un ancho maximo de 1.50 m. debiendo quedar separadas ente
dos contiguas una distancia igual a la semisuma de sus anchos y, como
minimo, 1 metro de los extremos del tejado.
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Art. 2.1.18 PATIOS DE PARCELA O DE LUCES.

Cuando el patio sirva de ventilacién o iluminacién de una o varias
viviendas, se podra inscribir en ellos un circulo cuyo didmetro sera de
un tercio de la altura desde el suelo del patio hasta la coronacién del
paramento més alto, con un minimo de 3 metros de didmetro y 12
metros cuadrados. Cuando a dichos patios no den cocinas y dormitorios
simultdneamente la superficie minima podra ser de 9 metros cuadrados.

Art.2119 SOTANOS.

Se entiende por s6tano los locales cuyo techo estd, total o parcialmente,
por debajo de la rasante del terreno. Su altura minima libre sera de 2,50
metros, excepto para uso de aparcamientos que podra ser de 2,20 metros
libres, con reduccién a 2 metros en zonas que no sean de paso.

Los usos compatibles en sétanos seran: aparcamientos, instalaciones
generales del edificio, trasteros y almacenes de cardcter inocuo
vinculados al uso en planta baja. Quedan prohibidos: los usos de
vivienda, residenciales, servicios, industriales y comerciales.

Art.2120 SEMISOTANOS.

Se entienden por semisétanos los locales cuyo techo se sittie hasta un
metro por encima de la rasante del terreno en el punto mas
desfavorable.

La regulacién de altura libre y usos serd la misma que para los sétanos.
Art. 2.1.21 PLANTA BAJA.

Para el computo de nimero de plantas, al igual que para la medicién de
alturas de la edificacién, se consideran dos situaciones para la definicién
del nivel del suelo de Planta Baja en relacién a la rasante del terreno
natural.(ver ordenanza grafica Art. 2.1.21)

* Situacién 1. Volumen principal de la edificacién con frente a
calle, espacio libre publico o privado, y rasante del terreno
natural descendente hacia la fachada opuesta.

Ademas, dicha edificaciéon queda oculta desde otros espacios
publicos situados a cotas mas bajas al localizarse otra edificacion
entre dicho espacio publico y la edificaciéon de referencia por
cumplirse lo siguiente:

La proyecciéon ortogonal de la planta de la edificacién hacia las
cotas mas bajas, serd coincidente, total o parcialmente (con un
minimo del 65%), con otro u otros volumenes principales
ubicados bien en la misma manzana o bien en otras con las que
comparta limites.
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* Situacién 2. Volumen principal de la edificacién con frente a
calle, espacio libre publico o privado y rasante del terreno
natural ascendente hacia la fachada opuesta

Ademas, dicha edificacién:

- no queda oculta desde otros espacios publicos situados a
cotas mas bajas por no existir edificacion alguna entre dicho
espacio publico y la edificacion de referencia.

- queda oculta parcialmente en un porcentaje menor al
exigido en la “Situacion 1”7

Se considera Planta Baja el forjado cuya cara superior esté situada a una
altura maxima de 1 m respecto a la rasante del terreno, en caso de
retranqueo, o respecto a vial en caso de alinearse a €él, en cualquiera de
los puntos que, en funcién de la situacion, se definen a continuacién:

* Situacién 1. Los puntos correspondientes a la linea interseccion
del plano superior del forjado planta baja y la fachada con frente
a vial o espacio libre de mayor cota.

* Situacién 2. Los puntos correspondientes a la linea intersecciéon
del plano superior del forjado planta baja y la fachada con frente
a vial o espacio libre de menor cota.

En la situacién 1, el nivel de planta baja de los volimenes secundarios
adosados al principal en su fachada a calle o espacio libre de mayor cota
sera coincidente con el nivel de la planta baja del volumen principal. La
planta baja de los volumenes secundarios adosados a la fachada
contraria cumplird lo establecido para el volumen principal en la
situacion 2.

En la situacién 2, el nivel de planta baja de los volimenes secundarios
adosados al principal en su fachada a calle o espacio libre de menor cota
cumplira lo establecido para el volumen principal en la situacién 2. Se
considera que el nivel de la Planta Baja de los voliimenes secundarios
adosados a la fachada contraria, es el mismo que el nivel de la Planta
Baja del volumen principal.

En planta baja, para otros usos que no sean viviendas, oficinas o garajes,
la altura minima sera de 3,00 metros medida verticalmente de suelo a
techo.

Los usos en planta baja seran los que la zonificacién del Plan General
permita.

Por debajo de la planta baja solo se permiten los usos recogidos en el
articulo 2.1.19.
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SITUACION 1

DEFINICION SITUACION 1
ORDENANZA GRAFICA Art. 2.1.21
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SECCION CUARTA.- CONDICIONES ESTETICAS.

Art. 2.1.22 CONDICIONES ESTETICAS GENERALES.

1. Dentro del entorno urbano del término municipal, dadas sus
particulares  configuraciones y caracteristicas, se prestard especial
atencién a las disposiciones de volimenes y elementos formales, de
modo que tengan unidad de conjunto y equilibrio ambiental con las
edificaciones tradicionales existentes.

2. Las nuevas construcciones, deberan respetar, acompafiar y completar
los valores ambientales y estéticos del entorno urbano o paisajistico en
que se encuentran. Se tendran en cuenta y se mantendran, en lo posible,
la parcelacién, los caminos, el arbolado y la vegetacion y los demas
elementos delimitadores existentes. La edificacion se debera adaptar la
topografia del terreno, asi como a la tipologia sencilla y funcional de la
arquitectura tradicional.

Para evaluar el posible impacto negativo en la zona de Casco Antiguo,
las nuevas documentaciones deberan incluir un estudio o analisis
técnico que contenga el resultado final de las determinaciones que se
proponen y completarse con montajes fotograficos y paisajisticos, desde
una distancia suficiente, que definan y aclaren justificadamente la
implantacién de los edificios y la ordenacion del territorio en los suelos
citados. A la vista de dicha documentacion, el érgano competente para
la concesién o autorizaciéon de la licencia podra exigir modificaciones,
con el fin de adecuarlo a dicho entorno, respetando las condiciones de
edificabilidad.

3. Se evitardn ordenaciones y estructuras rigidas y regulares. La
disposiciéon de la nueva edificacién respondera al criterio general de
integracion en el entorno y de no alterar ni desvirtuar la imagen del
nucleo existente.

El tamafio de los volimenes se adecuard en sus dimensiones definitorias
a las de la edificaciéon predominante en el entorno urbano en que se
inserta la nueva edificacion. Estas dimensiones se pormenorizan en las
condiciones particulares de las distintas zonas. La nuevas edificaciones
se solucionaran mediante formas y volimenes sencillos y simples. Cada
uno de ellos deberé captarse como una unidad desde el suelo hasta su
cubricién. Cuando en una composicion existan volimenes principales
con otros secundarios, estos se organizaran de manera que no se
comprometa la primacia del volumen principal. Ni la altura de fachada,
ni la de cubierta, de voliumenes secundarios, podran superar la de los
principales.

4. El aprovechamiento urbanistico edificatorio se propondra en
concentraciones parciales justificadas de la edificacién mediante adicién
de volamenes sencillos para un resultado compacto.
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Se evitardn repeticiones sistematicas de forma, tamafo, disposicién y
orientacion de cubiertas y voliimenes.

Se evitaran soluciones mediante adiciones repetitivas marcadas
regulares o escalonadas de volimenes o unidades.

5. En el suelo urbano consolidado y en las unidades de suelo urbano no
consolidado se evitardn elementos constructivos distintos a los
realmente autdctonos, expresados en sus cascos antiguos, manteniendo
la imagen de la arquitectura tradicional. No obstante, si se presentan
soluciones de calidad arquitectonica en un lenguaje contemporaneo que,
a juicio de los servicios técnicos municipales, se integren en el entorno
seran objeto de estudio puntual para su aprobacién.

En el suelo urbanizable se permiten otras soluciones que contengan
lenguajes contempordneos, siempre que aporten valores formales
superiores a los que derivan de la aplicaciéon de las condiciones estéticas
en suelos urbanos consolidados y no consolidados.

6. Las fachadas principales seran basicamente planas, no presentando
sus superficies retranqueos o quiebros innecesarios. Se autorizan
vaciados que permitan espacios exteriores dentro del volumen siempre
que no alteren la lectura de éste.

La forma y dimensiones de los vanos armonizardn con los existentes,
predominando del macizo sobre el hueco en las fachadas. Se admiten
otras proporciones en ventanas de fachada correspondientes a la planta
bajocubierta. Los balcones contardn con antepechos diafanos y tendran
el vuelo maximo permitido en cada zonificacién, siendo el espesor
maximo de la losa de 15 centimetros.

7. En edificios de nueva planta, las plantas bajas ser remataran con las
mismas condiciones que el resto del edificio, garantizando Ila
composicion de los huecos integrados en la misma.

8. Las cubiertas tendran una pendiente no superior al 60%.

9. Se prestara especial atencién al posible impacto de los paramentos y
volimenes resultantes de plantas sétanos o semisétanos que se
manifiesten al exterior debido al desnivel del terreno. Las terrazas
solamente podran desarrollarse por diferencia de fondo entre la planta
sotano y la planta baja con los limites que se regulan a continuacién para
las situaciones 1y 2 definidas en el articulo 2.1.21.

* Enlasituacion 1 las terrazas originadas por diferencias de fondos
entre plantas solo podran darse en la fachada opuesta al vial e
espacio libre de mayor cota. La altura de la fachada del volumen
con mayor fondo no sera superior a 3.00 metros en ninguno de
sus puntos respecto a la rasante del terreno.
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* En la situacién 2 las diferencias de fondos entre plantas solo
podran darse en la fachada opuesta al vial o espacio libre de
menor cota. La cara superior de las terrazas generadas de esta
forma se situara a 3.00 metros como méximo por debajo de la
rasante del terreno.

10. En las zonas definidas como casco antiguo se cuidara, especialmente,
el disefio de carteles, rétulos o marquesinas, debiendo adecuarse a las
condiciones generales de ornato y composicién de los edificios.

Art. 2.1.23 PARAMENTOS EXTERIORES DE LOS EDIFICIOS.

En la construccion de las fachadas en edificaciones contenidas en suelos
urbanos consolidados y no consolidados podran utilizarse los siguientes
materiales:

- Planta Baja de Mamposteria de piedra del pais. Evitando los aplacados
y el conjunto de mamposteria monocromaético.

- En el resto de fachadas se empleard predominantemente mamposteria
de piedra del pais. Podran emplearse otros materiales en elementos
singulares siempre que se justifique su utilizacién desde el punto de
vista constructivo y arquitecténico.

- Fébrica revocada o monocapa en tonalidades coherentes con los
elementos tradicionales de los cascos antiguos.

- Madera tratada como elemento basico en construccién y cerramientos
y no puramente ornamental, con un espesor minimo de 2,5 centimetros.

En suelos urbanizables predominaré la utilizacién de piedra, madera y
vidrio pudiendo admitirse otros materiales en elementos singulares
siempre que, al igual que en el suelo urbano, se justifique su utilizacién
desde el punto de vista constructivo y arquitectéonico, permitiendo,
sobre las bases de la arquitectura tradicional abstracciones de la misma.

El cuerpo principal del edificio deberd tratarse con igual entidad y
caracteristicas constructivas, al igual que los testeros que vayan a quedar
vistos como fachada.

La carpinteria exterior sera de madera. Podra admitirse, con limitaciones
y previamente fundamentado, otro elemento material de similar textura
y cromatismo.

Medianiles y testeros: Los muros que no hayan de quedar vistos deberan
usar revoco parecido que el resto de la fachada.

Art. 2.1.24 TRATAMIENTO DE LAS CUBIERTAS.

El tratamiento de las cubiertas tendrd un caracter unitario dentro del
volumen de la misma. Podran realizarse a una, dos o mas aguas,
inspirdndose siempre en la forma y voltiimenes tradicionales y buscando
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la geometria mas simple. Las aguas verterdn siempre hacia las
alineaciones principales.

Se restringe la utilizacién de elementos constructivos que sean extrafios
al entorno inmediato. Las chimeneas o conductos de ventilacién nunca
desvirtuaran el concepto unitario y simple de la cubierta.

Se utilizara el material de cobertura tradicional, esto es, la pizarra
natural y lajas de piedra. Podra admitirse, con limitaciones y
previamente fundamentado, otro elemento constructivo de similar
textura y cromatismo.

En suelos urbanizables podrdn admitirse otras variantes, cubiertas
planas, cubiertas ajardinadas... siempre que “su utilizacion quede
justificada y aporte valores formales superiores a los derivados de la
aplicacién de otras soluciones admitidas.

Art. 2.1.25 EDIFICIOS RETRANQUEADOS: CERRAMIENTOS.

Cuando la edificacién esté retranqueada de la alineacién de la via
publica, se podré construir un cerramiento sobre dicha alineacién en las
condiciones establecidas para cada zona, si las hubiere.

Los cerramientos macizos deberan tener el mismo tratamiento que las
fachadas. También podran realizarse cerramientos diafanos compuestos
por zécalo de 90 cm y reja o verja metalica. La altura méxima sera de
2,50 metros.

Art. 2.1.26 ESPACIOS LIBRES PRIVADOS

Los espacios libres privados no ocupados por la edificacion,
especialmente aquellos que sean visibles desde el exterior, se
mantendran en las debidas condiciones de ornato y decoro.

SECCION QUINTA.- CONDICIONES DE LOS APARCAMIENTOS

Art. 2.1.27 PLAZAS DE APARCAMIENTOS.

En el suelo urbano consolidado, siempre y cuando la calle tenga una
anchura superior a 2 metros y medio, todo edificio de nueva planta
debera contar con una plaza de aparcamiento por vivienda.

En el resto de las zonas todo edificio de nueva planta contard con una
dotacién de aparcamientos obligatoria que a continuacion se senala:

- Una plaza de aparcamiento por cada vivienda.

- La dotacién de aparcamiento en viario publico exigida en el art. 54 de
laLUA/ 09.

A estos efectos, seis plazas hoteleras computan como una vivienda.
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2.2,

Art.21.28  SITUACION DE LOS APARCAMIENTOS.
La dotacién privada de aparcamientos se situara:
- Enelinterior de la parcela.
- Enelinterior de la edificacion (sétano, semisétano o planta baja).

- En zonas mancomunadas, ya sea en superficie o bajo rasante, de los
patios de manzana o espacios libres privados.

Cuando no sea posible la ubicacién de la dotacién en la parcela privada
se debera justificar razonadamente de forma que el ayuntamiento,
previa comprobacién, acepte la exencién de la dotacion.

Art. 2.1.29 APARCAMIENTOS: NORMAS DE CONSTRUCCION.

El disefio de los aparcamientos estard a lo dispuesto en la normativa
autonémica relativa a viviendas de proteccion oficial, y a la estatal
relativa a prevencién de incendios y evacuacion de gases.

CAPITULO SEGUNDO: CONDICIONES HIGIENICO-SANITARIAS.
Art. 2.2.1 VIVIENDA EXTERIOR.

Toda vivienda tendra consideracién de vivienda exterior cuando la
pieza principal cuente con fachada con luces y vistas a calle o espacio
libre publico. No se admiten aquellas viviendas con ventilacion
exclusiva a través de patios interiores. Dentro de esta consideracién de
exterior, se admitiran aquellas viviendas con fachadas a espacios libres
privados, salvaguardando las servidumbres de luces y vistas a los
predios colindantes. Para ello, la pieza principal contard con fachada a
un espacio libre privado, en la misma parcela, en la que puede
inscribirse un circulo de 9 m. de didmetro.

Art.2.2.2 VIVIENDA MINIMA.

Toda vivienda constara al menos de una cocina, una estancia-comedor,
un dormitorio de dos camas y un aseo. Su superficie util cerrada no sera
inferior a 45 metros cuadrados.

No se admitirdn unidades residenciales distintas a la vivienda
(apartamentos, estudios...) que no cumplan las condiciones para la
misma.

La realizacién de viviendas con el programa minimo no supondra
incremento alguno de la densidad méxima prevista para la zona.

La edificabilidad destinada a usos residenciales que no sea consumida
por los mismos podra destinarse a otros usos admitidos por el
planeamiento.
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La vivienda minima, con superficie ttil entre 45 y 50 metros cuadrados,
no excedera el 30% de las viviendas promovidas.

Art.2.2.3 DIMENSIONES DE HABITACIONES.

Las diferentes piezas que componen una vivienda cumpliran las
siguientes condiciones dimensionales minimas:

- Estar-Comedor: 18 metros cuadrados y lado minimo 3 metros,
pudiendo inscribir un circulo de 3 metros de diametro.

- Cocina: 6 metros cuadrados y lado minimo 1,60 metros.

- Si se trata de Estar-Comedor-Cocina: 20 metros cuadrados y lado
minimo 3 metros, pudiendo inscribir un circulo de 3 metros de
didmetro.

- Aseo: 3 metros cuadrados y lado minimo de 1,50 metros.

- Dormitorio sencillo: 6 metros cuadrados y lado minimo 2 metros.

- Dormitorio doble: 10 metros cuadrados y lado minimo 2,70 metros.
Art.2.24 COMUNICACIONES VERTICALES.

Toda escalera de uso comun tendrd una anchura de 1 metro, y en todo
caso, deberd respetar los minimos establecidos en los DB del CTE.

En viviendas unifamiliares, o en el interior de viviendas en duplex,
siempre que sean de uso privativo, se permitirin mayores tabicas,
menores anchos y escaleras compensadas, asi como escaleras interiores
sin ventilaciéon ni iluminacién natural.

Se estara a lo dispuesto en el Decreto 19/1999 de la DGA donde se
regula la Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitecténicas, Urbanisticas, de Transportes y de la Comunicacién.

Art. 2.2.5 TENDEDEROS.

En todas las viviendas existird la posibilidad de tendido de ropa al
exterior, que deberd estar protegido de vistas y construidos con
elementos que se integren estéticamente con el resto de la fachada.

10060 CSVYL5B9AZ1ZCFDANBOP



3.1.

TITULO TERCERO
DISPOSICIONES DE CARACTER PARTICULAR

CAPITULO PRIMERO: SUELO URBANO

Art. 3.1.1 CONCEPTO, CATEGORIAS Y DELIMITACION.

Tienen la condicién de suelo urbano aquellos terrenos que retinen los
caracteres establecidos en la legislaciéon urbanistica, distinguiéndose las
categorias de suelo urbano consolidado y no consolidado.

La delimitacion de estas categorias se detalla en el correspondiente
plano de Zonificacién a escala 1/1.000

Art. 3.1.2 DIVISION DEL SUELO URBANO.

1. En el suelo urbano consolidado se distinguen dos calificaciones o
zonificaciones: casco antiguo y extensién de casco

2. Se establecen dentro del suelo urbano no consolidado sectores cuyas
determinaciones urbanisticas aparecen descritas en las fichas que
figuran como anexo a las presentes Normas.

Art. 3.1.3 UNIDADES DE EJECUCION.

Las unidades de ejecucion en suelo urbano no consolidado podréan ser
contindas o discontinuas, de tal forma que se permita en todo caso el
cumplimiento conjunto de los deberes de equidistribucion, urbanizacién
y cesion de la totalidad de la superficie.

Art. 3.1.4 SOLAR.

Es la superficie de suelo clasificado como urbano apto para la edificacién
que esté incluida en la correspondiente delimitacion de suelo urbano y
que retina todos los siguientes requisitos:

a) Que cuente con acceso rodado, pavimento de calzada y encintado de
aceras.

b) Que cuente con abastecimiento de aguas.

¢) Que cuente con evacuacién de aguas.

d) Que cuente con suministro de energia eléctrica y alumbrado ptblico.
e) Que cuente con red telefénica.

Los anteriores servicios deben reunir las caracteristicas adecuadas -
caudal y potencia- para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se
haya de construir.

f) Que cumpla con las condiciones establecidas para la parcela méaxima o
minima.
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g) Que se hayan efectuado las cesiones de los terrenos destinados a
dotaciones publicas.

Art. 3.1.5 OBLIGACIONES EN SUELO URBANO.

3.1.5.1. De acuerdo con lo previsto en la legislacién urbanistica, los
propietarios en suelo urbano consolidado tienen las siguientes
obligaciones:

a) Completar a su costa la urbanizacién necesaria para que los terrenos
alcancen la condicién de solar.

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

c) Proceder a la regularizacion de las fincas para adaptar su
configuracién a las exigencias del planeamiento cuando fuere preciso
por ser su superficie inferior a la parcela minima, o su forma,
inadecuada para la edificacion.

3.1.5.2. De acuerdo con lo previsto en la legislacién urbanistica, los
promotores de actuaciones de urbanizacién, sean o no propietarios, en
suelo urbano no consolidado, tienen las siguientes obligaciones:

a) Promover su transformacién, financiarla y, en su caso, ejecutarla de
conformidad con lo establecido en esta Ley y en el planeamiento.

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

c) Costear y, en su caso, ejecutar, en los plazos fijados, todas las obras de
urbanizacién 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 ampliacién o refuerzo de
los mismos que ésta demande por su dimensién y caracteristicas
especificas aunque hayan de ejecutarse fuera de la actuacién. Este deber
se asumird sin perjuicio del derecho a reintegrarse de los gastos de
instalaciéon de las redes de servicios con cargo a sus empresas
prestadoras, en los términos establecidos en la legislacién aplicable.

d) Entregar a la Administracion el suelo reservado para viales, espacios
libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la
propia actuacion o adscritas a ella para su obtencidn,
independientemente de su calificacion como dotaciones locales o
sistemas generales, asi como las obras e infraestructuras realizadas en el
mismo que deban formar parte del dominio publico como soporte
inmueble de las instalaciones propias de cualesquiera redes de
dotaciones y servicios, asi como también dichas instalaciones cuando
estén destinadas a la prestacién de servicios de titularidad publica. En
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concreto, deberan ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los
terrenos destinados por la ordenacién urbanistica a las dotaciones
locales y a los sistemas generales incluidos o adscritos al sector o unidad
de ejecucion.

e) Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio, y con destino a
patrimonio publico de suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacién
donde se ubique el aprovechamiento subjetivo correspondiente a la
Administracién conforme a Ley y al planeamiento aplicable.

f) Garantizar el realojamiento de los ocupantes legales que se precise
desalojar de inmuebles situados en el ambito de la actuacién y que
constituyan su residencia habitual, asi como el retorno cuando tengan
derecho a él, en los términos establecidos en la legislaciéon vigente.

g) 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.

h) Cualesquiera otros que se determine por la legislacién urbanistica o
sectorial correspondiente.

Art. 3.1.6 ORDENANZAS DEL SUELO URBANO.

El Plan General califica el suelo urbano segun los siguientes tipos de
zonas en relacién con el uso y volumen de la edificacion:

- Residencial en Suelo Urbano Consolidado. Casco Antiguo

- Residencial en Suelo Urbano Consolidado. Extensién de Casco
- Residencial en Suelo Urbano No Consolidado.

- Equipamiento.

- Zonas Verdes.

En cada una de estas zonas regiran los preceptos contenidos en los
sucesivos apartados del presente titulo.
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ORDENANZA PRIMERA.
SUELO URBANO CONSOLIDADO. CASCO ANTIGUO

Art. 3.1.7 DEFINICION.

En este concepto quedan contemplados los edificios, calles, ambitos
urbanos y elementos arquitecténicos cuyas tipologias constituyen la
esencia y la tradicion instituida en Villanova, ademas de estar sefialados
y que figuren con esta designacién en los planos de ordenacién
correspondientes escala 1/1.000.

La ordenanza de aplicaciéon en esta zona es de respeto, tanto al modo de
entender la construccién, como el espacio urbano con sus distintos
aspectos sociolégicos y juridicos que lo han configurado hasta nuestros
dias, siempre que ello no entre en conflicto con las normas de obligado
cumplimiento.

Art. 3.1.8 TIPO DE ORDENACION.

La edificaciéon principal de cada parcela ocupara la parte anterior de la
misma con fachada a la via puablica, pudiendo abarcar o no la totalidad
del frente de la parcela. Tendra también consideracién de alineacion
oficial los espacios libres privados definidos en los planos
correspondientes.

En este segundo caso, el espacio o espacios libres quedaran limitados
por un cerramiento adecuado, de obra de fabrica de altura minima 2
metros con el mismo acabado que la edificacién principal, situado sobre
la alineacién de fachada de la via publica, En este cerramiento podra
haber puertas de peatones o vehiculos para el acceso al interior de la
parcela.

Art.3.1.9 CONDICIONES DE USO.
Los usos admitidos en esta zona del suelo urbano son los siguientes:

* Uso residencial: Vivienda unifamiliar o multifamiliar. Se permiten
viviendas multifamiliares hasta un maximo de cuatro (4) por portal
de acceso.

* Uso comercial o restauraciéon: Pequefio comercio, restaurante o bar
en planta baja.

» Oficinas: Sin limitaciones.
» Espectaculos: Solo en planta baja, con las siguientes limitaciones:

- Garantizando un aislamiento actistico minimo del local de 45 dB, en
horario diurno y de 60 dB si el horario es nocturno, aunque sea de
forma limitada.

* Equipamientos: Sin limitaciones.

* Servicios: Sin limitaciones.
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* Hotelero: Sin limitaciones.

* Industrial: Pequefia industria en planta baja, siempre que sea
compatible con el uso residencial por no producir incomodidades ni
alterar las condiciones normales de salubridad e higiene del medio
ambiente y estén admitidas por la legislacion vigente para las zonas
residenciales.

El nivel de ruidos interiores de viviendas transmitidos a ellas por
impactos de alguna actividad, con excepcién de los originados por el
trafico, no superara los limites de 45 dB (A) entre las 8.00 y las 22.00
horas, y de 30 dB (A) entre las 22.00 y las 8.00 horas.

* Almacenamiento: Se permiten con sujecion a la normativa que le
resulte de aplicacion.

Los usos prohibidos expresamente en esta zona del suelo urbano son los
siguientes:

* Uso agricola o ganadero de caracter industrial. Se tolera la tenencia
de animales en ndmero reducido para el uso familiar, siempre que
no signifiquen molestias de olores o peligro higiénico-sanitario para
los vecinos y viandantes. Dicho ntiimero reducido es el referido en el
Anexo 3 del art. 8.6.1 de las Normas Subsidiarias Provinciales.

* Uso industrial o de almacenamiento permitido en la legislacion
vigente 'y que, una vez adoptadas las medidas correctoras
pertinentes, sean incompatibles con el uso dominante residencial por
producir molestias o ser insalubres, nocivos o peligrosos.

En todo caso, se estard a lo dispuesto en la Ley de Proteccién Ambiental
de Aragoén, asi como a la Ley 11/2005, de 28 de diciembre, reguladora de
los espectaculos publicos, actividades recreativas y establecimientos de
la Comunidad Auténoma de Aragoén.

Art. 3.1.10 CONDICIONES DE VOLUMEN.

MANTENIMIENTO: Se favorecera el mantenimiento de los edificios y
elementos tradicionales tales como: bancales, cercas, tapias de piedra,
etc., asi como los espacios por ellos conformados: corrales, patios,
callizos y pasajes, que tengan consideraciéon de preexistencia ambiental.

PERMISIVIDAD: Las construcciones preexistentes a este Plan General
que por su altura u otras caracteristicas no estuviesen adaptadas a las
Ordenanzas Generales o Particulares de Casco Antiguo, podran
mantenerse o conservarse siempre que no estén afectadas por nuevas
alineaciones y que, mediante resolucién municipal motivada en el
correspondiente informe técnico, acrediten un interés arquitecténico
ambiental. No se permiten obras que impliquen ampliacién o sustitucion
del volumen existente, pudiendo darse aquellas destinadas a la
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conservacién, mantenimiento o acondicionamiento siempre que no
causen modificaciones en su morfologia.

LIMITACIONES DE PARCELA: En el Casco Antiguo ya consolidado no
se establece limite minimo de parcela, excepto el frente minimo de
fachada a via puablica, que se establece en 6 metros, salvedad hecha del
parcelario existente con mas de 20 afios de antigiiedad, que podra
mantener las fachadas existentes aunque sean de menor longitud. Los
edificios de nueva construccién reflejaran el parcelario existente
mediante su diferenciacion al exterior, bien sea por color, disposicién de
huecos, diferenciacion de aleros, etc. No se admitirdn agregaciones para
obtener fachadas superiores a 10 metros lineales en una calle. Los
huertos con mas de 10,00 m. de fachada deberan solucionar en el
Estudio de Detalle y en proyecto arquitecténico esta fragmentacion.

Para modificar la parcelacion actual serd precisa la obtencién de licencia
de parcelacién o normalizacion. Cualquier agregacién o segregacién de
parcelas cuya superficie supere el 30 % de la superficie de la manzana
requerird la previa aprobacion de un estudio de detalle.

OCUPACION: Para parcelas de superficie inferior a 100 m2: 100% con
un limite médximo de 80 m2 de ocupacion.

En parcelas de superficie comprendida entre los 100 m2 y 200 m2: 80%
con un limite maximo de 120 m2 de ocupacion.

En parcelas de superficie superior a los 200 m2: 60%

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA: Se establece una longitud
maxima de fachada de 24 m. La disposicién de volumenes respondera a
lo determinado en la ordenanza grafica art. 2.1.21.

FONDO MAXIMO EDIFICABLE: Se establece un fondo maximo
edificable en plantas alzadas de 12 metros, paralelo a la alineacién de
fachada, debiendo en todo caso garantizarse las luces rectas en
habitaciones vivideras, con las condiciones minimas establecidas en la
Ordenanza General de Edificacion, en el interior de la propia parcela.

El resto de la parcela podra cubrirse en planta baja con cubierta plana
con una altura maxima de 4 metros, siempre que no de a vial. De
cubrirse con cubierta inclinada, su punto mas alto no sobrepasard 1
metro sobre el forjado de planta baja (con objeto de que no impida las
luces rectas).

En manzanas y solares entre dos calles los fondos enfrentados de dos
edificios estaran distanciados entre si 3 metros como minimo. Cuando
entre las alineaciones que comprenden el solar o solares, exista una
separacion igual o menor a 16 metros, podré edificarse de alineacién a
alineaciéon. Resolviéndose las condiciones de habitabilidad mediante
patios.
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ALTURA MAXIMA EDIFICABLE: la altura maxima edificable sera de
planta baja y dos plantas alzadas (B+2), con una altura de fachada de 10
metros. Los edificios que se rehabiliten, con una antigiiedad superior a
20 afos, podran mantener las alturas existentes.

EDIFICABILIDAD: La edificabilidad maxima sobre parcela neta sera de
3,00 m2/m2. La edificabilidad esta limitada por el cumplimiento previo
de todos los pardmetros volumétricos.

DENSIDAD: Se podra construir una vivienda por cada 125 m2
construidos, redondeando los decimales, por defecto, al nimero entero
inferior. (Ej: 700 m2 construidos / 125 = 5,6. = Pueden construirse 5
viviendas;) En todo caso, s6lo podra haber un méximo de 4 viviendas
por portal.

ENTRECUBIERTA: tnicamente se admitirda el uso de la entrecubierta
para uso residencial si va ligado al piso inferior.

Para las obras de nueva planta o cualquier actuacién de reforma que
afecte a una parte o la totalidad de las fachadas de los edificios, como
demostraciéon de que el nuevo edificio o el edificio rehabilitado se
inserta correctamente en su entorno urbano, se aportaran, dentro de la
memoria justificativa del proyecto, croquis o fotografias de los alzados,
cubiertas, balcones, etc., del edificio y de los edificios préximos, que
permitan comprobar el grado de adecuacién formal de las soluciones
adoptadas, enmarcando el edificio o fachada propuesta en el entorno
visual en planos croquis o montajes fotograficos.

Los proyectos de reforma o habilitacion de locales que impliquen
actuaciones en fachadas deberan incluir asimismo alzado de la totalidad
del edificio, en el que se refleje su integracién en el conjunto.

GARAJES: En los proyectos de reforma completa o nueva planta sera
obligatoria la colocacién de una plaza por vivienda para calles con més
de 2 metros y medio de anchura, de acuerdo con lo previsto en el art.
2.1.27. En proyectos que supongan la construcciéon de mas de dos
viviendas es siempre obligatorio el parking, con independencia de la
anchura de la calle o justificacion de la imposibilidad de crear la
dotacion. (art. 2.1.27)

Art. 3.1.11 SALIENTES Y VUELOS.

Se regiran por lo especificado en los articulos de la Ordenanza General
de Edificacién, relativos a salientes y vuelos y condiciones estéticas
generales, respectivamente, con las siguientes limitaciones:

Aleros y balcones: Los aleros seran obligatorios. Los balcones se trataran
de forma similar a los existentes en casco antiguo.
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Art. 3.1.12 MATERIALES.

Carpinterfa: Sera obligatorio el uso de madera, disefiada en formas
simples que faciliten un buen mantenimiento. Se permitira el uso de
cualquier otro material de apariencia similar a la madera o con acabado
exterior en madera.

Persiana: Se prohibe el uso de cerramientos de caracter fijo o
permanente, que no correspondan al tipo de contraventana tradicional.

Barandillas: las barandillas situadas sobre la fachada deberan ser
caladas, forja o madera. Se prohibe, atn parcialmente, cualquier
antepecho de obra.

Las fachadas, escalinatas exteriores y demas elementos exteriores seran
realizados en piedra de pais.

Cubiertas: Es obligatorio el uso de pizarra o laja de piedra.

Calles y aceras: Se recomienda el empedrado sentado con hormigén, o
losa de hormigén fratasado, adoquinado y canto rodado.

Aleros: Es obligatorio que sean de madera.
Art. 3.1.13 ESPACIOS LIBRES PRIVADOS: TIPO DE ORDENACION.

Este tipo de ordenacién corresponde a espacios libres existentes dentro
del drea marcada por el Plan General de la poblacion y que por su
naturaleza, importancia y emplazamiento, o por tratarse de barreras de
proteccion, se juzga de interés respetar.

En dichos espacios no podra erigirse edificacion alguna por encima de la
rasante del terreno existente, si bien, son susceptibles de
aprovechamiento subterrdneo con destino a garajes o trasteros bajo la
rasante del terreno.

Las parcelas que contienen espacios libres catalogados, previo estudio
de detalle, podran reordenar su edificabilidad y disminuir dichos
espacios, de manera justificada, en una proporcién no superior al 25%
del espacio libre. Se mantendré el arbolado monumental.

Art. 3.1.14 ESPACIO FISICO UBICADO EN LA CALLE PLAZA S/N.
LICENCIA RECOGIDA.

1. El espacio fisico sito en la calle Plaza s/n, ubicado en su confrontacién
con las dependencias municipales del Ayuntamiento y grafiado en el
plano de ordenacién PO.3 bajo la denominacién “Grado A*”, tendra las
condiciones urbanisticas y edificatorias correspondientes a la Ordenanza
tercera “suelo urbano no consolidado”
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2. Dada la configuracién fisica de la parcela, sobre elevada sobre el nivel
de la calle/viario, para el computo de la altura se estard a lo dispuesto
en el articulo 2.1.21 de las normas urbanisticas. En este caso, la rasante
del terreno es la del viario frente a la parcela y el suelo de planta baja
podra elevarse, como maximo, un metro por encima de la rasante de la
calle, siendo el suelo de planta baja la referencia para la altura maxima.
Asi, considerando la calle de acceso como referencia, el edificio que se
podra levantar sobre la parcela tendra una altura maxima desde la
rasante de la calle de 8,50 metros hasta el alero.

ORDENANZA SEGUNDA.-
SUELO URBANO CONSOLIDADO. EXTENSION DE CASCO

Art. 3.1.15 DEFINICION.

En este concepto quedan contemplados los edificios, calles, ambitos
urbanos y elementos arquitecténicos existentes en la zona de acceso al
nucleo histérico, junto a la carretera y que figuren con esta designacién
en el plano de calificaciéon a escala 1/1.000.

La ordenanza de aplicacién en esta zona no estd mediatizada por la
existencia de un casco histérico. Recoge las edificaciones construidas en
los tltimos afios de una forma desordenada y atiende a una ordenacion
en parcelas sin conformacion de trama urbana.

Art.3.1.16  TIPO DE ORDENACION.
1. La tipologia constructiva es de edificios aislados en parcela privada.

Se permite la ordenacién de diversos cuerpos en el interior de la parcela
respetando los retranqueos necesarios para luces propias y los accesos
para la dotacién de aparcamientos.

El espacio o espacios libres quedaran limitados por un cerramiento
adecuado, de obra de fabrica con el mismo acabado que la edificacion
principal y situado sobre la alineacién de fachada de la via publica. La
altura minima serd de 90 cm que se podra completar hasta los 2,5 metros
con otros materiales En este cerramiento podra haber puertas de
peatones o vehiculos para el acceso al interior de la parcela.

Art. 3.1.17 LIMITACIONES.

1. En aquellos espacios fisicos de la zona de extensién casco afectados
por la zona de flujo preferente, conforme a las delimitaciones marcadas
por los mapas de peligrosidad y riesgo para el rio Esera, no se permite la
realizacién de nuevas edificaciones, ni obras de ampliacién y variacién
del volumen actual de las ya construidas, permitiéndose la realizacién
de las pequeiias reparaciones que exige la higiene, el ornato y la normal
conservacién de los inmuebles.
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Cualquier actuacién en estas zonas deberd contar con los informes
sectoriales preceptivos previamente a la autorizacién municipal.

2. En aquellos espacios fisicos de la zona de extensién casco afectados
por la zona inundable, conforme a las delimitaciones marcadas por los
mapas de peligrosidad y riesgo para el rio Esera, cualquier actuacién
que pretenda llevarse a cabo debera atender y adoptar las medidas que
prevea la legislacién de proteccién civil ante el riesgo de inundaciones.

Cualquier actuacién en estas zonas deberd contar con los informes
sectoriales preceptivos previamente a la autorizacién municipal.

3. Las actuaciones de nueva planta de usos residenciales u otros
especialmente vulnerables (educativo, asistencial, etc.) estaran obligados
a establecer la cota de la planta habitable por encima de la cota asociada
a la avenida de 500 afios de periodo de retorno. Asimismo, las nuevas
construcciones situadas en zona inundable deberdn prever, en su
ejecucion, el efectivo erosivo de las aguas en situaciones de avenida y las
posibles afecciones como consecuencia de variaciones en el nivel
freatico.

4. Los suelos situados junto a la carretera A-139 se encuentran afectados
por la linea limite de edificacién establecida por la Ley de Carreteras de
Aragoén. Por delante de esta linea, no se deberad permitir ningtn tipo de
construccién, reconstruccion o ampliacién de edificios, ni obras de
ningan tipo, ni siquiera bajo rasante. Tampoco se deberd permitir los
cerramientos diafanos con obra o antepecho de obras.

Cualquier actuacién en la zona de policia de carreteras debera contar
con los informes sectoriales preceptivos previamente a la autorizacién
municipal.

Art. 3.1.18 CONDICIONES DE USO.
Los usos admitidos en esta zona del suelo urbano son los siguientes:

* Uso residencial: Vivienda unifamiliar y viviendas multifamiliares
hasta un méximo de seis (6) por portal de acceso.

* Uso comercial o restauraciéon: Pequefio comercio, restaurante o bar
en planta baja.

+ Oficinas: Sin limitaciones.
* Espectaculos: Sélo en planta baja, con las siguientes limitaciones:

- Garantizando un aislamiento actstico minimo del local de 45 dB, en
horario diurno y de 60 dB si el horario es nocturno, aunque sea de
forma limitada.

* Equipamientos: Sin limitaciones.

¢ Servicios: Sin limitaciones.
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* Hotelero: Sin limitaciones.

* Industrial: Pequefia industria en planta baja, siempre que sea
compatible con el uso residencial por no producir incomodidades ni
alterar las condiciones normales de salubridad e higiene del medio
ambiente y estén admitidas por la legislacion vigente para las zonas
residenciales.

El nivel de ruidos interiores de viviendas transmitidos a ellas por
impactos de alguna actividad, con excepcién de los originados por el
trafico, no superara los limites de 45 dB (A) entre las 8.00 y las 22.00
horas, y de 30 dB (A) entre las 22.00 y las 8.00 horas.

* Almacenamiento: Se permiten con sujecién a la normativa que le
resulte de aplicacion.

Los usos prohibidos expresamente en esta zona del suelo urbano son los
siguientes:

* Uso agricola o ganadero de caracter industrial. Se tolera la tenencia
de animales en nimero reducido para el uso familiar, siempre que
no signifiquen molestias de olores o peligro higiénico-sanitario para
los vecinos y viandantes. Dicho ntiimero reducido es el referido en el
Anexo 3 del art. 8.6.1 de las Normas Subsidiarias Provinciales.

* Uso industrial o de almacenamiento permitido en la legislacion
vigente y que, una vez adoptadas las medidas correctoras
pertinentes, sean incompatibles con el uso dominante residencial por
producir molestias o ser insalubres, nocivos o peligrosos.

En todo caso, se estard a lo dispuesto en la Ley de Proteccién Ambiental
de Aragoén, asi como a la Ley 11/2005, de 28 de diciembre, reguladora de
los espectaculos publicos, actividades recreativas y establecimientos de
la Comunidad Auténoma de Aragoén.

Art. 3.1.19 CONDICIONES DE VOLUMEN.

PERMISIVIDAD: Las construcciones preexistentes a este Plan General
que por su altura u otras caracteristicas no estuviesen adaptadas a las
Ordenanzas Generales o Particulares de Extensiéon de Casco, podran
mantenerse o conservarse siempre que no estén afectadas por nuevas
alineaciones y que, mediante resolucién municipal motivada en el
correspondiente informe técnico, acrediten un interés arquitectonico
ambiental. No se permiten obras que impliquen ampliacién o sustitucién
del volumen existente, pudiendo darse aquellas destinadas a la
conservaciéon, mantenimiento o acondicionamiento siempre que no
causen modificaciones en su morfologia.

LIMITACIONES DE PARCELA: La parcela minima en esta zonificacién
serd de 100 m2. En el caso de construccién de un conjunto de viviendas
el namero maximo de viviendas permitido correspondera a la fraccién
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entera inferior resultante de dividir la superficie de la parcela entre 75
m?2.

El frente minimo de parcela a via ptblica sera de 6 metros.

Para la construccién de conjuntos edificatorios, si no se realiza en una
sola fase, serad necesaria la redaccién y aprobacion de un Estudio de
Detalle.

OCUPACION: La ocupacién méxima sera de un 60 %.

LONGITUD MAXIMA DE FACHADA: Se establece una longitud
maxima de fachada de 24 m. La disposicién de voltiimenes respondera a
los criterios determinados en la ordenanza del art. 2.1.22.

FONDO MAXIMO EDIFICABLE: No se establece un fondo méaximo
edificable para esta zona, debiendo en todo caso garantizarse las luces
rectas en habitaciones vivideras, con las condiciones minimas
establecidas en la Ordenanza General de Edificacion, en el interior de la
propia parcela. La disposicion de volimenes responderd a lo
determinado en la ordenanza gréfica art. 2.1.21.

ALTURA MAXIMA EDIFICABLE: la altura maxima edificable sera de
planta baja y dos plantas alzadas (B+2), con una altura de fachada de 10
metros. Los edificios que se rehabiliten, con una antigiiedad superior a
20 afos, podran mantener las alturas existentes.

EDIFICABILIDAD: La edificabilidad méxima sobre parcela neta sera de
2,00 m2/m2. La edificabilidad esta limitada por el cumplimiento previo
de todos los pardmetros volumétricos.

DENSIDAD: Esta limitada por la superficie de la parcela. Se podra
construir una vivienda por cada 75 m2 de parcela, redondeando los
decimales, por defecto, al nimero entero inferior. (Ej: 500 m? de parcela
/ 75 = 6,66 = pueden construirse 6 viviendas;) En todo caso, s6lo podra
haber un maximo de 4 viviendas por portal.

ENTRECUBIERTA: tnicamente se admitira el uso de la entrecubierta
para uso residencial si va ligado al piso inferior.

GARAJES: Es obligatoria la colocacién de una plaza por vivienda, de
acuerdo con lo previsto en el art. 2.1.27. A estos efectos, seis plazas
hoteleras computan como una vivienda.

Art. 3.1.20 SALIENTES Y VUELOS.

Se regiran por lo especificado en los articulos de la Ordenanza General
de Edificacién, relativos a salientes y vuelos y condiciones estéticas
generales, respectivamente.

Art. 3.1.21 MATERIALES.
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Carpinterfa: Sera obligatorio el uso de madera, disefiada en formas
simples que faciliten un buen mantenimiento. Se permitira el uso de
cualquier otro material de apariencia similar a la madera o con acabado
exterior en madera.

Persianas: Se recomienda el uso de cerramientos de caracter fijo o
permanente, que correspondan al tipo de contraventana tradicional. Se
podra autorizar el uso de otros cerramientos previa presentaciéon, dentro
de la memoria justificativa del proyecto, de croquis o fotografias de los
alzados, cubiertas, balcones, etc., del edificio que permitan comprobar el
grado de adecuacion formal de las soluciones adoptadas, enmarcando el
edificio o fachada propuesta en el entorno visual en planos croquis o
montajes fotograficos

Barandillas: las barandillas situadas sobre la fachada deberan ser
caladas, forja o madera. Se prohibe, atn parcialmente, cualquier
antepecho de obra.

En las fachadas, escalinatas exteriores y demds elementos exteriores se
estard a lo dispuesto en el art. 2.1.23. de la Ordenanza General.

Cubiertas: Es obligatorio el uso de pizarra o laja de piedra.

Calles y aceras: Se recomienda el empedrado sentado con hormigén, o
losa de hormigoén fratasado, adoquinado y canto rodado.
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ORDENANZA TERCERA.-
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Art. 3.1.22 DELIMITACION.

Se corresponden con esta ordenanza los Sectores UE-1 y UE-2, siendo
los parametros urbanisticos y objetivos de planeamiento los establecidos
en las correspondientes fichas anejas a estas Normas Urbanisticas.

Art.3.1.23  CONDICIONES DE USO.
Se permiten los siguientes usos:

* Uso residencial: Vivienda unifamiliar o colectiva. Se
permiten viviendas multifamiliares hasta un maximo de
cuatro (4) viviendas por portal de acceso.

* Uso hotelero a razén de 6 plazas =1 vivienda.
» Uso comercial o de restauracion: Sélo en Planta Baja.

* Espectaculos: So6lo en planta baja, con las siguientes
limitaciones:

Garantizando un aislamiento actstico minimo del local de 45 dB,
si ha de funcionar entre las 8.00 y las 22.00 horas, y de 60 dB si el
horario de funcionamiento estd comprendido entre las 22.00 y las
8.00 horas, aunque sea de forma limitada.

Los limites de niveles de emisién de ruidos a cualquier otro
recinto contiguo seran de 45 dB (A) entre las 8.00 y las 22.00
horas, y de 30 dB (A) entre las 22.00 y las 8.00 horas.

* Equipamientos: Sin limitaciones.
* Servicios: Sin limitaciones.

* Industria: Pequefia industria en planta baja, siempre que
sea compatible con el uso residencial por no producir
incomodidades ni alterar las condiciones normales de
salubridad e higiene del medio ambiente y estén
admitidas por la legislacién vigente para las zonas
residenciales.

El nivel de los ruidos interiores de viviendas transmitidos a ellas
por impactos de alguna actividad, con excepcion de los
originados por el trafico, no superara los limites de 45 dB (A)
entre las 8.00 y las 22.00 horas, y de 30 dB (A) entre las 22.00 y las
8.00 horas.

* Almacenamiento: Se permiten con sujecion a la
normativa que resulte de aplicacion.
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Se prohiben especificamente los siguientes usos:
* Uso agricola o ganadero.

* Uso industrial o de almacenamiento calificado como
molesto, insalubre, nocivo o peligroso que, una vez
adoptadas las medidas correctoras pertinentes, sean
incompatibles con el uso dominante residencial por
producir molestias o ser insalubres, nocivos o peligrosos.

Art. 3.1.24 CONDICIONES DE VOLUMEN.

LIMITACIONES DE PARCELA: La parcela minima debera tener una
superficie superior a 150 metros cuadrados, con frente minimo de
fachada de 6 metros.

OCUPACION: La ocupacién maxima sera de un 60 %.

FONDO MAXIMO EDIFICABLE: Se establecen los bloques
paralepipédicos de 12,00 m. de méximo y con un maximo de longitud de
24,00 m.

ALTURA MAXIMA EDIFICABLE: 7,50 metros para edificios con planta
baja, una planta alzada y aprovechamiento bajo cubierta (B+1+AC).

ENTRECUBIERTA: tnicamente se admitira el uso de la entrecubierta
para uso residencial en las condiciones sefialadas en la Ordenanza
General y no se rebase con la superficie destinada a dicho uso la
edificabilidad permitida.

Art. 3.1.25 CONDICIONES ESTETICAS.

Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales referente a
condiciones estéticas y de la edificacion.
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ORDENANZA CUARTA.-
EQUIPAMIENTOS.

Art. 3.1.26 EQUIPAMIENTOS: CLASIFICACION.

En estos suelos se ubican aquellos usos correspondientes a las
actividades relacionadas con la cultura, la asistencia social y la vida de
relacion, ya existentes o que hayan de obtenerse por la Administracién,
tengan un caracter publico o privado.

A tal efecto se permiten los siguientes usos relacionados con el
equipamiento:

- Administrativo - civico - cultural - religioso.
- Docente.

- Asistencial socio-sanitario.

- Deportivo.
Art.31.27 OBTENCION DE TERRENOS AFECTOS A EQUIPA-
MIENTOS PUBLICOS.

Los suelos destinados a usos de equipamiento ptblico incluidos en los
sectores se obtendran mediante los mecanismos de equidistribucién y
cesién que en ejecucion de los mismos sefiale la legislacién urbanistica
de aplicacion.

Art. 3.1.28 CONDICIONES DE EDIFICACION.

1. Sobre los suelos destinados a este uso, podran constituirse edificios
con edificabilidad equivalente al que resulta en la zonificaciéon Suelo
Urbano Consolidado o Suelo Urbano No Consolidado, no estando
sujetos al resto de las condiciones de volumen, uso y estéticas, ni al tipo
de ordenacién de dichas zonas. Podra superarse la altura maxima
establecida en dichas zonas con torres y torreones.

2. El desarrollo del equipamiento-parque publico se basara en criterios
de minima intervencién y de proteccién del dominio ptblico hidraulico,
teniendo siempre en cuenta que las zonas de flujo preferente no se
permitiran actividades que sean vulnerables frente a las avenidas o que
supongan una reduccién significativa de su capacidad de desagitie.
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ORDENANZA QUINTA.-
ZONAS VERDES.

Art. 3.1.29 ZONA VERDE PUBLICA: TIPO DE ORDENACION Y
EDIFICACIONES EXISTENTES.

Este tipo de ordenacién corresponde a espacios libres: jardines, parques,
etc., en los que esta prohibida en principio toda edificacion. Se excluyen
de esta prohibicién los pequefios edificios de una planta de altura y
superficie inferior a 100 metros cuadrados, asi como los equipamientos
justificados que guarden relacién con el uso del espacio libre.
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3.2. CAPITULO SEGUNDO: SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO
Art. 3.2.1 DELIMITACION

Se corresponden con esta ordenanza las Aéreas SUZ-ND (1) y SUZ-ND
(2), siendo los pardmetros urbanisticos y objetivos de planeamiento los
establecidos en este capitulo y en las correspondientes fichas anejas a
estas Normas Urbanisticas.

Art. 3.2.2 CATEGORIAS.

El Plan General tinicamente establece la categoria de suelo urbanizable
no delimitado, estableciendo dos areas para su sectorizacién y cuyos
limites aparecen reflejados en los planos de ordenacién-clasificacion.

Cada una de estas dreas coincidird con un dnico sector, previa su
delimitacién a través de la denominada consulta para la promocién de
suelo urbanizable no delimitado.

No obstante, cada una de las aéreas podra ser dividida de oficio por el
Ayuntamiento en otras de superficie bruta no inferior a una cuarta parte
del total cuando existen razones de interés municipal para dicha
divisién.
Art. 3.2.3 CONSULTA PARA LA PROMOCION DEL SUELO
URBANIZABLE NO DELIMITADO.

1. El régimen de la consulta sobre la viabilidad de la delimitaciéon y
transformacién urbanistica que se pretenda sobre un area se sujetara a
las previsiones establecidas en la legislacion urbanistica y a las
condiciones detalladas en este plan general para garantizar su adecuada
insercion en la estructura de la ordenacién municipal, debiendo incluir,
con determinacién espacial fisica especifica, la superficie de los sistemas
generales de espacios libres establecidos en la ficha de cada una de las
dreas en proporcion a la superficie del 4rea a delimitar.

2. Para la delimitacion de las aéreas se establece unos plazos de
programacién, es decir, la primera area que se delimite y sectorice
dispondra de un plazo de un afio desde la publicacién del acuerdo
municipal declarando la viabilidad de la delimitacién y transformacién
para la presentaciéon de los instrumentos urbanisticos para la dotacién
de los servicios urbanisticos suficiente. En ese periodo de tiempo, los
otras aéreas no podran ser delimitadas y desarrolladas hasta que
trascurra dicho plazo de tiempo, salvo que existen razones justificadas
de interés publico municipal que hagan necesaria su delimitacién y
ordenacién. La aplicacion de esta programacion supondra que el
promotor de la actuacién debera garantizar, a través de los medios,
garantias y documentos que el Ayuntamiento considere adecuados, la
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ejecucion de sus previsiones de ordenacién y urbanizacién en el plazo
establecido.

Art.3.2.4 CONTENIDO DEL PLAN PARCIAL.

1. Los Planes Parciales contendran todas aquellas determinaciones y
especificaciones que se fijan en la legislaciéon urbanistica y en sus
reglamentos de desarrollo.

2. El Plan General establece unos objetivos a conseguir en el desarrollo
de los planes parciales que se indican en fichas especificas.

3. Por motivos justificados, el Plan Parcial podra concretar el ambito
superficial inicialmente fijado en el proceso de la delimitacion sectorial,
siempre que dicho reajuste no suponga, en mads o en menos, una
diferencia superior al cinco por ciento de la superficie delimitada y
sectorizada.

4. Con independencia de los sistemas generales de espacios libres y de
los viales sehalados o que resulten del planeamiento de desarrollo, las
cesiones de suelo para espacios libres y dotaciones serdn las establecidas

por la normativa urbanistica aplicable y por el presente Plan General.

5. El Plan Parcial contendra la ponderacion de los usos pormenorizados
que vayan a implantarse en el &mbito que ordena.

6. Sera facultad discrecional del Ayuntamiento exigir la creacién o
mantenimiento de entidades urbanisticas de conservacion.

7. Las areas de suelo urbanizable no delimitado y sus pardmetros
basicos, con independencia de lo dispuesto en el art. 3.2.6, constan en las
fichas que se adjuntan como anejo al presente documento.

8. En aquellos espacios fisicos incluidos dentro de las areas de suelo
urbanizable no delimitado afectados por la zona de flujo preferente y
zona inundable, conforme a las delimitaciones marcadas por los mapas
de peligrosidad y riesgo para el rio Esera, no se podra ordenar y ubicar
espacios destinados a edificaciones. Estos espacios deberan ser
destinados a la ubicacién de las correspondientes zonas verdes, zonas de
aparcamiento, deportivas y otros espacios libres.

En relacién con lo anterior y en atencién a las medidas ambientales, los
Planes Parciales se disefiaran de manera que las zonas verdes se
concentren en los prados incluidos en la delimitacién del LIC Rio Esera,
preferentemente en las zonas mas exteriores de las bolsas urbanizables,
en contacto con los suelos no urbanizables.

9. El Plan Parcial que ordene los sectores debera contener un estudio
conteniendo las medidas de proteccién necesarias con arreglo a lo
previsto en la legislacion de proteccion civil.
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10. Para el caso de que la estacién depuradora a ejecutar por el érgano
competente no esté en construccién en el momento de la elaboracién del
proyecto de urbanizacién, los propietarios y/o promotores vendran
obligados a ejecutar las infraestructuras de depuraciéon para tratar
adecuadamente el vertido que se generen por los nuevos desarrollos
urbanisticos.

Art. 3.2.5 CONDICIONES DE USO.
Se permiten los siguientes usos:

. Uso predominante residencial: Vivienda, residencia colectiva,
hotelero, etc., tnicamente en la edificacién principal.

. Uso comercial o de restauracion: Sin limitaciones.

Oficinas: Sin limitaciones.
. Espectaculos: Sélo en planta baja, con las siguientes limitaciones:

- Garantizando un aislamiento actistico minimo del local de 45
dB, si ha de funcionar entre las 8.00 y las 22.00 horas, y de 60 dB
si el horario de funcionamiento estd comprendido entre las 22.00
y las 8.00 horas, aunque sea de forma limitada.

- Los limites de niveles de emisién de ruidos a cualquier otro
recinto contiguo serdn de 45 dB (A) entre las 8.00 y las 22.00
horas, y de 30 dB (A) entre las 22.00 y las 8.00 horas.

. Equipamientos: Sin limitaciones.
. Servicios: Sin limitaciones.
. Industria: Pequena industria en planta baja, siempre que sea

compatible con el uso residencial por no producir incomodidades ni
alterar las condiciones normales de salubridad e higiene del medio
ambiente y estén admitidas por la legislacién vigente para las zonas
residenciales.

El nivel de los ruidos interiores de viviendas transmitidos a ellas por
impactos de alguna actividad, con excepcién de los originados por el
trafico, no superara los limites de 45 dB (A) entre las 8.00 y las 22.00
horas, y de 30 dB (A) entre las 22.00 y las 8.00 horas.

. Almacenamiento: Se permiten con sujecién al tramite, limitaciones
y medidas correctoras establecidas en el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas de 30 de noviembre de
1961.

Se prohiben especificamente los siguientes usos:

* Uso agricola o ganadero.
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* Uso industrial o de almacenamiento calificado en el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas que, una vez
adoptadas las medidas correctoras pertinentes, sean incompatibles
con el uso dominante residencial por producir molestias o ser
insalubres, nocivos o peligrosos.

Art. 3.2.6 Obligaciones en suelo urbanizable.

De acuerdo con lo previsto en la legislacién urbanistica, los promotores
de actuaciones de urbanizacién, sean o no propietarios, en suelo
urbanizable, tendran las obligaciones y deberes urbanisticos establecidos
en la legislacion urbanistica y que en la actualidad, entre otros, se
constituyen en los deberes urbanisticos:

a) Promover su transformacién, financiarla y, en su caso, ejecutarla de
conformidad con lo establecido en la legislaciéon urbanistica, en la
declaracion de viabilidad de la delimitacién y transformacion, y en los
sucesivos actos de planeamiento y gestion urbanistica.

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

c) Costear y, en su caso, ejecutar, en los plazos fijados, todas las obras de
urbanizacién 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 ampliacién
o refuerzo de los mismos que ésta demande por su dimensiéon 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 instalacién de las redes de servicios con cargo a sus
empresas prestadoras, en los términos establecidos en la legislacién
aplicable.

d) Entregar a la Administracion el suelo reservado para viales, espacios
libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la
propia actuaciéon o adscritas a ella para su obtencion,
independientemente de su calificacion como dotaciones locales o
sistemas generales, asi como las obras e infraestructuras realizadas en el
mismo que deban formar parte del dominio publico como soporte
inmueble de las instalaciones propias de cualesquiera redes de
dotaciones y servicios, asi como también dichas instalaciones cuando
estén destinadas a la prestacién de servicios de titularidad publica. En
concreto, deberdn ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los
terrenos destinados por la ordenacién urbanistica a las dotaciones
locales y a los sistemas generales incluidos o adscritos al sector o unidad
de ejecucion.
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e) Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio, y con destino a
patrimonio publico de suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacién
donde se ubique el aprovechamiento subjetivo correspondiente a la
Administracién conforme a Ley y al planeamiento aplicable.

f) Garantizar el realojamiento de los ocupantes legales que se precise
desalojar de inmuebles situados en el ambito de la actuacion y que
constituyan su residencia habitual, asi como el retorno cuando tengan
derecho a él, en los términos establecidos en la legislacion vigente.

g) 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.

Art. 3.2.7 Tipo de ordenacién.

La ordenacion serad consecuencia de la adaptacién de las necesidades del
planeamiento (usos e intensidades) a las caracteristicas naturales del
terreno y a su integracién en relaciéon con los suelos adyacentes. Se
potenciara el mantenimiento la topografia actual, parcelaciones
originales, construcciones, arbolado, etc.

La estructura evitard geometrias que no respondan a la topografia sobre
la que se implantan.

Se potenciaran las conexiones entre los distintos sectores y con viales
existentes.

Se perseguird una imagen de edificacion compacta con las
discontinuidades provocadas por la topografia, alturas de la edificacion,
materiales, etc.

Art. 3.2.8 Condiciones de volumen.
FONDOS Y LONGITUDES MAXIMAS EDIFICABLES:

Se establecen los bloques paralepipédicos de 11.00 m. de fondo maximo
y un méaximo de longitud de 18,00 m. A estos podrd adosarse otros
volimenes siempre y cuando no se comprometa la primacia del
volumen principal. Cuando la suma de las longitudes de fachada de
volamenes adosados con fachadas coincidentes en el mismo plano,
supere la longitud maxima permitida, 18 metros, se fragmentara el
plano de fachada mediante el cambio de materiales y/o alturas.

ALTURA MAXIMA EDIFICABLE:

10,5 metros en edificios con planta baja, dos plantas alzadas y
aprovechamiento bajo cubierta (B+2+BC)

LIMITACIONES DE PARCELA:

La parcela minima edificable sera de 150 m2.

10082 CSVYL5B9AZ1ZCFDANBOP



Frente minimo de fachada a via publica: 6 metros
N° MAXIMO DE VIVIENDAS POR PARCELA

El ntimero méaximo de viviendas por parcela neta sera el resultado de
dividir su superficie entre 100, redondeando al namero entero inferior.
Por ejemplo, en un parcela de 650 m? el nimero maximo de viviendas
sera: 650/100 = 6,5 => 6 viv.

OCUPACION

Son las superficies sobre las que puede desarrollarse la edificacién,
situdndose libremente en su interior.

Ocupacién maxima PI. Baja: 75 %
Ocupacién maxima P1. Alzadas: 50%
ESPACIOS LIBRES PRIVADOS

Son espacios libres privados fuera de las areas de ocupacién. De uso
mancomunado o privativo de las viviendas adyacentes. No podran estar
ocupados por edificacién alguna, sobre rasante.

Art. 3.2.9 Suelo publico. Espacios libres, equipamiento y sistema viario.

El suelo publico lo constituye toda la superficie del sector exterior a las
parcelas privadas.

ESPACIOS LIBRES

Se situaran preferiblemente en los bordes de los Sectores y en
continuidad con los sistemas de espacios libres anexos. Las nuevas
zonas verdes se planificardn con especies caracteristicas del entorno, con
la misma composicién o similar a los prados de siega.

Primara el criterio de mantener el terreno natural, los abancalamientos,
la vegetacion y el arbolado existente, caminos, muros...

Su disefio se adjuntara al proyecto de urbanizacién.
SISTEMA VIARIO

Resolveran los accesos por el interior del sector y las conexiones con el
exterior.

El trazado se ajustard a las rasantes naturales intentando el menor
movimiento de tierras.
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INSTALACIONES

Se prohibe la ubicaciéon de centros de transformacion e instalaciones
similares en suelo ptblico. Se prevera la ubicacién de estos servicios en
parcelas de uso privado o parcelas independientes
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3.3. CAPITULO TERCERO: SUELO NO URBANIZABLE.

Art. 3.3.1 AMBITO TERRITORIAL.

Constituye el suelo no urbanizable genérico y especial los terrenos que
aparecen asi clasificados en el plano de clasificaciéon del suelo PO.1 a
escala 1/10.000.

Art. 3.3.2 OBJETO. REGIMEN URBANISTICO.

1.- Las normas que regulan el uso de este suelo tienen como objetivo
preservarlo del proceso de desarrollo urbano, protegiendo la vocacién
natural del territorio y su paisaje.

2.- Los propietarios del suelo no urbanizable tendrdn derecho a usar,
disfrutar y disponer de los terrenos de su propiedad de conformidad
con la naturaleza de los mismos, debiendo destinarlos a fines agricolas,
forestales, ganaderos, cinegéticos, ambientales, extractivos y otros
vinculados a la utilizacion de los recursos naturales, dentro de los
limites que, en su caso, establezca las leyes sectoriales y el Plan General.

No obstante, a través del Plan General, se intentara facilitar la utilizacién
del suelo no urbanizable, cuando con ello se pueda contribuir al
desarrollo socioeconémico o a la creacién de empleo en el municipio, y
ambas circunstancia se acrediten y justifiquen en la tramitacién de las
correspondientes autorizaciones.

3. Los propietarios de suelo no urbanizable podran realizar en sus
terrenos, por si o a través de terceros, la instalacién, construccién o
edificaciéon permitidas por la legislacion sectorial y/o urbanistica,
siempre que los terrenos integren una unidad apta para ello por reunir
las condiciones fisicas y juridicas requeridas legalmente y aquéllas se
lleven a cabo en el tiempo y las condiciones previstas por la ordenacién
territorial, urbanistica y las derivadas del Plan General.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones deberdn ser
congruentes con las caracteristicas del entorno y deberan armonizar con
el paisaje en que vayan a emplazarse, debiendo incluir en su
documentacién, ademas de la preceptiva por la legislaciéon urbanistica y
sectorial, un andlisis técnico del impacto en su entorno mediante
documentacién basada en “fotomontaje”.

4. Los propietarios de suelo no urbanizable que promuevan la ejecucién
de actuaciones autorizadas tendran los siguientes deberes:

a) Costear y ejecutar las obras y los trabajos necesarios para conservar el
suelo y su masa vegetal en el estado legalmente exigible o para restaurar
dicho estado, en los términos previstos en la correspondiente
autorizacién o licencia.
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b) Satisfacer, en su caso, las prestaciones patrimoniales que se
establezcan mediante Ordenanza municipal.

c) Costear y, en su caso, ejecutar, mantener y gestionar adecuadamente
las infraestructuras y servicios suficientes mediante la conexién de la
instalacién, la construccién o la edificacién con las redes generales de
servicios y entregarlas a la Administracion competente para su
incorporacién al dominio publico cuando deban formar parte del
mismo, sin perjuicio de las obras y soluciones independientes
debidamente autorizadas.

5. Los proyectos de nuevos usos en suelo no urbanizable, exceptuando
los ligados a usos agricolas y ganaderos, deberan incluir, para obtener la
autorizacién administrativa, la restauraciéon de las zonas temporalmente
afectadas; y las medidas de restauracién y revegetacion.

Previamente a cualquier autorizaciéon de nuevos usos en suelo no
urbanizable, exceptuando los ligados a usos agricolas y ganaderos, que
afecten a los ambientes caracteristicos de las especies de floras
catalogadas (pastos pedregosos de altura, cantiles, gleras o crestones
calizos) deberan presentar informe técnico, en el que se incluird un
estudio con trabajo de campo de la flora protegida. Dicho informe
deber4 justificar que no se afecta a la conservacion de estas especies o, en
su caso, se adjuntardn las medidas compensatorias adoptadas para
garantizar su conservacion.

6. Cualquier actuacién que se desarrolle en el suelo no urbanizable,
debera guardar con respecto a las explotaciones ganaderas legalmente
establecidas, las distancias minimas contempladas en las Directrices
sectoriales sobre actividades e instalaciones ganaderas.

Art. 3.3.3 TIPOS DE SUELO NO URBANIZABLE. CATEGORIAS.

En el término municipal se han distinguido los siguientes tipos de suelo
no urbanizable genérico y especial:

a) Dentro del suelo no urbanizable genérico no se ha distinguido zonas
diferentes. Estos terrenos son aquellos que representan un grado de
protecciéon que aconseja su preservacion del potencial desarrollo
urbanizador y edificatorio, y que no han sido incluidos en la categoria
de especial.

Se distribuyen en el entorno inmediato del suelo urbano y estan bajo la
influencia del mismo por lo que no se incluyen en ninguna de las
categorias de especial proteccion.

b) Y dentro del suelo no urbanizable especial se han distinguido las
siguientes zonas:
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b.1.- SNUE (E1) Zona de Ribera

En él se incluyen terrenos adyacentes al Rio Esera. Los elementos a
proteger son la vegetacion caracteristica de ribera, la flora y la fauna
asociada y las zonas de depésitos de arrastre que se forman en las
curvas del cauce.

b.2.- SNUE (E2). Proteccién Paisaje Forestal.

Corresponde a la zona boscosa que cubre la ladera de la Sierra de
Chia. En su parte media estd compuesta de bosques de pino negro y
hayas salpicado por prados. En la zona a mayor cota el bosque cede
espacio a los prados de alta montaia.

b.3.- SNUE (E3). Prados de Siega.

Corresponde a las laderas inferiores del valle, rodeando el ntcleo
disponen de un mosaico de prados delimitados por los caracteristicos
setos destinadas a la siega para la alimentacién del ganado.
Conforman un paisaje tradicional de montafia generado por la
actividad humana.

b.4.- SNUE (S1). Terrenos sujetos a protecciones sectoriales y
complementarias: carreteras y vias pecuarias:

a) Carreteras: El suelo situado a ambas mérgenes de la carretera A-
139 queda dividido en las zonas de dominio ptublico, de servidumbre
y de afeccién. Las construcciones o instalaciones que se pretendan
ubicar en estas zonas requeriran autorizacién del Departamento de
Carreteras del Gobierno de Aragén y deberan someterse a las
limitaciones que para esta clase de suelo se establezca en la
legislacion de carreteras.

b) Vias Pecuarias: los usos autorizables seran aquellos permitidos por
la Ley de Vias Pecuarias de Aragon.

La delimitacién de las distintas categorias o zonas es la reflejada en el
plano de Clasificacién del Suelo escala 1/10.000.

Art. 3.34 AREAS DE PROTECCION HIDROLOGICA Y AMBIENTAL.

1. Dentro de los distintos tipos de suelo no urbanizable, genérico o
especial, existen zonas o aéreas de proteccion hidrolégica y ambiental
cuyo régimen juridico de usos queda establecido en los apartado
siguientes.

Las areas de protecciéon hidrolégica quedan grafiadas en el plano de
riesgos a escala 1/10.000

2. Areas de proteccion hidrologica.
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Las actuaciones que se pretendan realizar o ubicar en el dominio ptblico
hidrdulico y la zona de policia de cauces publicos requeriran
autorizacion expresa del organismo de cuenca, teniendo en cuenta:

a) En las zonas de flujo preferente previstas por los mapas de
peligrosidad y riesgo para el rio Esera, no se podran realizar nuevas
edificaciones ni obras de ampliacién y variacion del volumen actual de
las ya construidas, permitiéndose la realizacion de las pequefias
reparaciones que exige la higiene, el ornato y la normal conservacién de
los inmuebles.

b) En las zonas inundables previstas por los mapas de peligrosidad y
riesgo para el rio Esera, solo se autorizaran por el Ayuntamiento
aquellos usos que estando permitidos en las distintas categorias,
exceptuando el uso residencial, dispongan del correspondiente informe
favorable del 6rgano sectorial correspondiente.

3. Aéreas de proteccion ambiental.

La autorizacion de cualquiera de los usos permitidos en los distintos
tipos de suelo que se encuentren incluidos en espacios de la RED
NATURA 2000, estara sujeta al cumplimiento de la legislacion relativa a
estos espacios y, por ello, a la autorizacién del érgano ambiental
competente.

Art. 3.3.5 CAMINOS RURALES Y CIERRE DE FINCAS

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 propiedades distintas, o bien
cuando constituya la servidumbre de paso a terrenos o elementos de
interés publico.

2.- En toda solicitud de licencia o certificacién de su innecesariedad para
la parcelacién 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
condiciones de acceso.

3.- Las vallas, tapias y demas elementos de cierre permanente,
artificiales o naturales, confrontando con las vias publicas y caminos
rurales se separaran al menos 6 metros del eje de la via, salvo que en
aplicacion de legislacion sectorial resulte exigible una distancia superior.

4.- Queda excluida de las condiciones expresadas en el pérrafo anterior
la colocacién de mojones destinados a delimitar los predios rusticos,
siempre que no impidan el paso a ellos.

5.- Las fincas rusticas podrdn cerrarse con elementos vegetales o,
mediando la correspondiente autorizacién, con elementos artificiales,
siempre que estos no incluyan pafos de fabrica, hormigén u otros
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materiales opacos por encima de 50 centimetros de altura, medidos
desde la rasante del terreno. Tendran, salvo autorizacién expresa por la
especial naturaleza de la actividad, una altura méxima de un metro y
medio; y podran ser tratados con vegetacion para ocultamiento de
vistas.

Los cerramientos artificiales deberan estar compuestos por un tnico
material, piedra del pais, forja o malla ganadera con piquetes de madera.

6.- Podra denegarse el cerramiento de fincas rusticas cuando de las
caracteristicas del cierre proyectado o de las que pudieran comprobarse
sobre el terreno o 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 parcelacion
urbanistica ilegal, produciendo de hecho el fraccionamiento de una o
mas fincas o materializando su fraccionamiento civil cuando sea
contrario a la normativa urbanistica.

Art. 3.3.6 CLASIFICACION DE LOS USOS PERMITIDOS EN SUELO NO
URBANIZABLE GENERICO.

Los usos permitidos en el suelo no urbanizable genérico son los
siguientes:

Usos primarios:
= Usos de cultivo y explotaciones agricolas.
= Aprovechamientos forestales.

= Explotaciones ganaderas (exceptuando las
instalaciones/ construcciones de ganado porcino).

= Actividades extractivas

Actuaciones de interés publico general:

* Proteccién y mejora del medio rural o natural.

* Vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las
obras publicas)

Actuaciones de interés publico especificas: Aquéllas que quepa
considerar de interés publico o social por su contribucion a la
ordenacioén y al desarrollo y cuyo emplazamiento en el medio rural sea
conveniente por su tamafio, por sus caracteristicas o por el efecto
positivo en el territorio.

A modo de enumeracion, se pueden considerar incluidas en este tipo de
actuaciones, las construcciones e instalaciones siguientes (el requisito
para la autorizacion es el establecido en el parrafo anterior):

* Instalaciones o edificios de cardcter cooperativo o asociativo
agrario no vinculados funcionalmente a una explotacién.
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= Usos industriales.
= Usos deportivo-ocio y recreo.
= Nucleos zoolégicos o asimilables.
= Usos cientificos, docentes y culturales.
= Usos asimilables a los servicios ptblicos.
* Uso sanitario y asistencial.
Uso residencial:
= Vivienda rural tradicional existente

* Vivienda asociada a un uso permitido siempre que se acredite su
necesidad de estar vinculada a la misma.

La autorizacién de los usos primarios, las actuaciones de interés ptublico
general y la vivienda rural tradicional existente seguiran el
procedimiento de autorizacién recogido en el articulo 30 de la LUA y las
actuaciones de interés publico especificas el procedimiento previsto en
los articulos 31 y 32 de la LUA.

A los efectos de la autorizacion que deba conceder el Ayuntamiento en
el procedimiento para la autorizacién especial prevista en el articulo 32
de la LUA, éste debera establecer el plazo en que se deba presentar el
correspondiente proyecto de construccién, salvo que el mismo haya sido
presentado con la solicitud de autorizacién. Si transcurrido el plazo de
seis meses no se presentard el correspondiente proyecto, se dejara sin
efecto la autorizacién, debiendo el particular iniciar de nuevo el
procedimiento.

Art. 3.3.7 CLASIFICACION DE LOS USOS PERMITIDOS EN EL
SUELO NO URBANIZABLE ESPECIAL.

1. En los SNUE (Zona de Ribera, Proteccion del Paisaje Forestal y Prados
de Siega),_se permiten los mismos usos que en el suelo no urbanizable
genérico, con las siguientes limitaciones:

SNUE (E2). Proteccién Paisaje Forestal.

Se prohibe los usos industriales y las instalaciones/construcciones de
ganado porcino.

Se permitiran las actividades extractivas siempre que afecten a una
superficie menor de una hectidrea y se lleve a cabo un plan de
restauracion de toda el area afectada.

Se permitiran las construcciones asociadas a un uso permitido en
parcelas no forestadas

SNUE (E1) Zona de Ribera

10090 CSVYL5B9AZ1ZCFDANBOP



Se prohibe la construcciéon de edificios/instalaciones para explotaciones
agricolas y ganaderas.

Se prohiben las actividades extractivas.

Se prohiben las actuaciones de interés publico especificas, exceptuando
las correspondientes a usos cientificos, docentes o culturales.

Respecto a las actuaciones de interés publico especifica, se permiten las
destinadas a la mejora de ecosistemas fluviales e infraestructuras con
estudio previo de riesgos.

SNUE (E3) Prados de siega

Se prohiben las instalaciones/construcciones de ganado porcino.

2. Se toleran los usos y construcciones existentes a la aprobacién del Plan
General. Cualquier ampliacién o modificacién sustantiva de los usos,
edificaciones e instalaciones existentes supondra la tramitacién prevista
en los articulos 31 y 32 de la LUA.

3. La autorizacién de los usos primarios, las actuaciones de interés
publico general y la vivienda rural tradicional existente seguiran el
procedimiento de autorizacién recogido en el articulo 30 de la LUA y las
actuaciones de interés publico especificas el procedimiento previsto en
los articulos 31 y 32 de la LUA.

A los efectos de la autorizacion que deba conceder el Ayuntamiento en
el procedimiento para la autorizacién especial prevista en el articulo 32
de la LUA, éste debera establecer el plazo en que se deba presentar el
correspondiente proyecto de construccién, salvo que el mismo haya sido
presentado con la solicitud de autorizacién. Si transcurrido el plazo de
seis meses no se presentard el correspondiente proyecto, se dejara sin
efecto la autorizacién, debiendo el particular iniciar de nuevo el
procedimiento.

4. La autorizacién de cualquiera de los usos permitidos, ademas de la
correspondiente autorizacion urbanistica municipal, deberd contar con
aquellas autorizaciones, licencias o controles ambientales o de otro
orden que pudieran resultar preceptivos (Confederaciéon Hidrografica
del Ebro, Instituto Aragonés de Gestién Ambiental...).

Art. 3.3.8 CLASIFICACION DE LOS USOS PERMITIDOS EN EL
SUELO NO URBANIZABLE ESPECIAL.

1. En los SNUE (Zona de Ribera, Proteccién del Paisaje Forestal y Prados
de Siega), se permiten los mismos usos que en el suelo urbanizable
genérico, con las siguientes limitaciones:

SNUE (E2). Proteccién Paisaje Forestal.

Se prohibe los usos industriales.
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Se permitiran las actividades extractivas siempre que afecten a una
superficie menor de una hectidrea y se lleve a cabo un plan de
restauracion de toda el area afectada.

Se permitiran las construcciones asociadas a un uso permitido en
parcelas no forestadas

SNUE (E1) Zona de Ribera

Se prohibe la construccion de edificios para explotaciones agricolas y
ganaderas.

Se prohibe las actividades extractivas.

Se prohiben las actuaciones de interés ptuiblico especificas, exceptuando
las correspondientes a usos cientificos, docentes o culturales.

Respecto a las actuaciones de interés publico especificas, se permiten las
destinadas a la mejora de ecosistemas fluviales e infraestructuras con
estudio previo de riesgos.

2. Se toleran los usos y construcciones existentes a la aprobacion del Plan
General. Cualquier ampliacién o modificacién sustantiva de los usos,
edificaciones e instalaciones existentes supondra la tramitacion prevista
en los articulos 31 y 32 de la LUA.

3. La autorizacién de los usos primarios, las actuaciones de interés
publico general y la vivienda rural tradicional existente seguiran el
procedimiento de autorizacién recogido en el articulo 30 de la LUA y las
actuaciones de interés publico especificas el procedimiento previsto en
los articulos 31 y 32 de la LUA.

A los efectos de la autorizacién que deba conceder el Ayuntamiento en
el procedimiento para la autorizacién especial prevista en el articulo 32
de la LUA, éste debera establecer el plazo en que se deba presentar el
correspondiente proyecto de construccion, salvo que el mismo haya sido
presentado con la solicitud de autorizacion. Si transcurrido el plazo de
seis meses no se presentara el correspondiente proyecto, se dejara sin
efecto la autorizacién, debiendo el particular iniciar de nuevo el
procedimiento.

4. La autorizacién de cualquiera de los usos permitidos, ademas de la
correspondiente autorizacion urbanistica municipal, debera contar con
aquellas autorizaciones, licencias o o controles ambientales o de otro
orden que pudieran resultar preceptivos (Confederaciéon Hidrografica
del Ebro, Instituto Aragonés de Gestién Ambiental...).

Art.3.3.9 CONDICIONES PARTICULARES DE LAS CONSTRUC-
CIONES VINCULADAS A LOS USOS PRIMARIOS.

1. Segun las caracteristicas propias, estas edificaciones cumpliran las
siguientes condiciones:
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a) Casetas de monte: Sirven para el almacenamiento de los ttiles de la
actividad agropecuaria.

Cumpliran las siguientes condiciones:

- Se separaran 8 metros al eje de los caminos y 5 metros a
cualquier lindero.

. La superficie construida no superara los 20 m2.

- La altura méxima de fachada sera inferior a 3 metros y la

altura méaxima total de 5 metros.

. La construccién se hara con muros de mamposteria de piedra
y cubierta de pizarra o laja de piedra.

b) Almacén agricola: Son aquellos destinados a la guarda o almacenaje
de productos agricolas.

Cumpliran las siguientes condiciones.

. Se separaran 8 metros al eje de los caminos y 5 metros a
cualquier lindero.

- La superficie construida no superara el 20% de la parcela con
un méaximo de 500 m2.

. La altura méxima de fachada sera inferior a 5 metros y la
altura maxima visible a 9 metros.

. La parcela minima de sera de 2.500 metros.

c) Explotacién ganadera: Son aquellos vinculados a la explotacién o el
destinado a la residencia o criaderos de ganados.

Las construcciones destinadas a establos, residencia o
criaderos de animales cumplirdn las condiciones establecidas en el
Decreto 94/2009, de 26 de mayo, por el que se aprueba las Directrices
sectoriales sobre Actividades e Instalaciones Ganaderas.

Ademas adoptaran las siguientes medidas:

. Se separaran 8 metros al eje de los caminos y 5 metros a
cualquier lindero.

. La superficie construida no superara el 25% de la parcela. La
edificacién debera fraccionarse de manera que no se den edificios
con un tamafio excesivo, si bien se ajustard a las condiciones
particulares de produccion.

. La altura méxima de fachada sera inferior a 5 metros y la
altura maxima visible total de 9 metros.

- La parcela minima de serd de 10.000 metros.

d) Actividades extractivas.
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Se adoptaran las siguientes medidas:

- La superficie minima para la edificacién destinada a las actividades
extractivas serd la indispensable para las obras relacionadas con la
extraccién y explotacién de recursos y la primera transformacién de las
materias extraidas.

. La altura méxima de fachada sera inferior a 5 metros y la
altura maxima visible a 7 metros.

. Se separaran 8 metros al eje de los caminos y 10 metros a
cualquier lindero.

La finca asi considerada debera quedar vinculada legalmente a las obras,
construcciones e instalaciones y sus correspondientes actividades o usos,
vinculacién que deberd quedar acreditada ante el Ayuntamiento como
requisito para la obtencion de la licencia.

Las necesidades de estacionamiento de vehiculos deberan resolverse en
la propia finca, realizando las sefalizaciones necesarias que exija la
seguridad del tréfico.

2. La competencia para el otorgamiento de la correspondiente licencia
correspondera al Ayuntamiento, sin perjuicio de cualesquiera otras
autorizaciones, licencias o controles ambientales o de otro orden que
pudieran resultar preceptivos.

3. Los proyectos que se presenten para la obtencion deberd contener la
descripcion de la explotacion con referencia a su superficie, distribucién
de edificaciones y actividades y demas datos necesarios.

Con independencia de lo anterior, se deberan observar las normas sobre
emplazamiento y condiciones higiénico-sanitarias dictadas por el érgano

de la Administracién que ostente la competencia para ello.
ART.3.3.10 CONDICIONES PARTICULARES DE LAS CONSTRUC-
CIONES VINCULADAS A LAS ACTUACIONES DE

INTERES PUBLICO O GENERAL Y DE INTERES PUBLICO
ESPECIFICAS.

1. Segun las caracteristicas propias, estas edificaciones cumpliran las
siguientes condiciones:

. Se separaran 8 metros al eje de los caminos y 5 metros a
cualquier lindero.

- La superficie construida no superara el 20% de la parcela con
un maximo de 500 m2 construidos.

. La altura méxima de fachada sera inferior a 6 metros y la
altura maxima total de 9 metros.

- La parcela minima sera de 2.500 m2.
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2. El Ayuntamiento podra eximir del cumplimiento de alguna o todas de
las condiciones si por los especiales requerimientos de la edificacién o su
emplazamiento lo considera oportuno.

3. La competencia para el otorgamiento de la correspondiente licencia
correspondera al Ayuntamiento, sin perjuicio de cualesquiera otras
autorizaciones, licencias o controles ambientales o de otro orden que
pudieran resultar preceptivos.

4. Los proyectos que se presenten para la obtencién deberan contener la
descripcion de la explotacion con referencia a su superficie, distribucion
de edificaciones y actividades y demds datos necesarios.

Art. 3.3.11 CONDICIONES PARTICULARES DE LAS CONSTRUC-
CIONES RURALES TRADICIONALES EXISTENTES.

1. Se permitiran las obras de renovaciéon de las viviendas y
construcciones rurales tradicionales existentes (bordas, torres u otros
edificios rurales antiguos), cuya antigiiedad supere los 50 afios,
cualquiera que sea la categoria de suelo en que se encuentren, siempre
que se mantengan las caracteristicas tipoldgicas externas tradicionales
propias de tales construcciones, pudiendo autorizarse el cambio del uso
respecto del original del edificio.

En este tipo de construcciones se permite un aumento de hasta el 20% de
la superficie construida existente, con un limite de 200 m? construidos.

2. La competencia para el otorgamiento de la correspondiente licencia
correspondera al Ayuntamiento, sujetdndose al procedimiento especial
de autorizacién previsto en los articulos 31 y 32 de la LUA.

A los efectos de la autorizacién que deba conceder el Ayuntamiento, éste
debera establecer el plazo en que se deba presentar el correspondiente
proyecto de renovacién, salvo que el mismo haya sido presentado con la
solicitud de autorizacién. Si transcurrido el plazo de seis meses no se
presentara el correspondiente proyecto, se dejard sin efecto la
autorizacion, debiendo el particular iniciar de nuevo el procedimiento.

Art. 3.3.12 CONDICIONES PARTICULARES DE LAS VIVIENDAS
ASOCIADAS A UN USO PERMITIDO.

1°.- Conforme a lo establecido en los articulos previos -salvo la vivienda
y construcciones rurales tradicionales existentes- no se permite la
construccion de otras viviendas que las vinculadas a los usos admitidos
por las Normas, y sélo podran autorizarse cuando las caracteristicas de
la actividad requieran la presencia permanente de personas y en
consecuencia se justifique la necesidad de la vivienda.

2°.- Las viviendas vinculadas a explotaciones agropecuarias se admiten
en razén de una por cada explotacién, requiriéndose la vinculaciéon de la
vivienda a la explotacion.
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3°.- Las viviendas vinculadas al resto de usos admitidos se estableceran
justificadamente en cada caso, debiendo quedar la finca afectada con
inscripcién registral de la vinculacién de la total superficie real a la
construccién, que impida la divisibilidad posterior de la misma.

1. Segun las caracteristicas propias, estas edificaciones cumpliran las
siguientes condiciones:

* Se separaran 8 metros al eje de los caminos y 5 metros a
cualquier lindero.

* La superficie construida por vivienda no superara los ciento
cincuenta (150) metros cuadrados.

* La altura maxima de la vivienda serd de dos plantas (B+1), con
una altura maxima de fachada de 6 metros y una altura maxima
visible de 9 metros.

* La construcciéon se hara con muros de mamposteria de piedra y
cubierta de pizarra o lajas de piedra.
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