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SECCION QUINTA

Nam. 7107

CONSEJO PROVINCIAL DE URBANISMO
DE ZARAGOZA

El Consejo Provincial de Urbanismo de Zaragoza, en sesion celebrada el 8 de
octubre de 2026, adoptd el siguiente acuerdo respecto al Plan General de Ordenacion
Urbana de Alfajarin:

«PRIMERO.- Aprobar definitivamente el Suelo No Urbanizable, tanto Genérico
como Especial, del Plan General de Ordenacién Urbana de Alfajarin, de conformidad
con los anteriores fundamentos de derecho.

SEGUNDO.- Notificar el presente acuerdo al Ayuntamiento de Alfajarin.

TERCERO.- Publicar el presente acuerdo asi como las normas urbanisticas en
la seccién provincial del Boletin Oficial de Aragén (BOPZ)».

Al efecto, se da publicidad a las Normas urbanisticas del Plan General de
Ordenacién Urbana de Alfajarin, en cumplimiento del articulo 80 del texto refundido
de la Ley de Urbanismo de Aragon aprobado por Decreto legislativo 1/2014, de 8 de
julio, del Gobierno de Aragodn, la disposicion adicional quinta de la citada Norma, y el
articulo 18 del Reglamento de los Consejos Provinciales de Urbanismo aprobado por
Decreto 129/2014, de 29 de julio, del Gobierno de Aragon.

Zaragoza, a 16 de octubre de 2026. — El secretario del Consejo Provincial de
Urbanismo de Zaragoza, Alejandro Rodrigo Rubio.

NoRMAs URBANIsTICAS DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALFAJARIN

CAPITULO |

AMBITO Y VIGENCIA

ART. 1 NATURALEZA, FINALIDAD

1. El presente Plan General municipal de ordenacién constituye el instrumento
de ordenacion integral del territorio municipal de Alfajarin y de conformidad con la
legislacion urbanistica vigente clasifica el suelo para el establecimiento del régimen
juridico correspondiente y definira los elementos fundamentales de la estructura ge-
neral adoptada para la ordenacion urbanistica del territorio.

2. Las condiciones a que han de ajustarse todos los actos que se articulan en el
presente Plan se regulan en los siguientes documentos de proyecto:

1. Memoria justificativa y Anexos

. Planos de informacion

. Planos de ordenacién urbanistica del territorio
. Normas urbanisticas

. Programa de actuacién y Plan de etapas

. Estudio econdémico y financiero

. Catalogo y Anexos

ART. 2. AMBITO TERRITORIAL

El ambito territorial de aplicacion del presente Plan lo constituye la totalidad del
término municipal de Alfajarin.

ART. 3. INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS DEL P.G.O.U.

1. La aplicacion e interpretacion de los documentos del Plan corresponde al
Ayuntamiento de Alfajarin dentro del ejercicio de sus competencias urbanisticas, sin
perjuicio de las facultades revisoras de la Diputacién General de Aragon con arreglo a
las leyes y de la jurisdiccion de los Tribunales.
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2. Sin perjuicio de los criterios establecidos en el articulo 3 del Cadigo Civil, se
establecen las siguientes reglas interpretativas:

—Las disposiciones contenidas en las Normas se interpretaran de acuerdo con
los objetivos y finalidades establecidas en la Memoria del Plan General y subsidia-
riamente, de acuerdo con el contenido mas favorable a la calidad medioambiental
urbana o natural.

—EI contenido de las Normas prevalecera sobre los restantes documentos del
Plan.

—Dentro de la documentacion grafica prevaleceran los planos de escala de di-
bujo mas proximo al tamano real.

ART. 4. VIGENCIA

1. La presente revision del Plan General de Alfajarin entrara en vigor al dia si-
guiente de la publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva del mismo con el texto
integro de sus Normas Urbanisticas y Ordenanzas de Edificacion, de conformidad
con lo preceptuado en la Ley de Administracién Local de Aragon, y en el articulo 80
del texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon, Decreto 1/2014, de 8 de julio.

Este Plan General tendra vigencia indefinida sin perjuicio de que pueda variarse
su contenido mediante las modificaciones o revisiones que se efectien, a través de
los procedimientos legales previstos.

ART. 5. CIRCUNSTANCIAS DE REVISION

Se establece un plazo maximo para la revision del Plan General, de diez afios,
sin perjuicio de su revision anticipada cuando concurra alguna de las circunstancias
previstas en la legislacion urbanistica de ordenacién del territorio, y de caracter sec-
torial, que se establecen a continuacion:

a) El cumplimiento del plazo anteriormente sefialado.

b) Que la poblacién censada en el término municipal de Alfajarin supere los
3.500 habitantes.

c) Que se urbanicen los sectores R1, 1Ay 1B de SUZ-D, y las unidades de eje-
cucion establecidas y se hayan urbanizado el 50% de dos Areas de suelo Urbanizable
No Delimitado.

ART. 6. MODIFICACIONES DEL PLANEAMIENTO

1. La alteracion del contenido de los planes y demas instrumentos de ordenacién
urbanistica podra llevarse a cabo mediante la revision de los mismos o la modificacion
de alguno de sus elementos. Tendra la consideracion de revisidon del plan general de
ordenacion urbana cualquier alteracion del mismo que afecte sustancialmente a la
ordenacion estructural.

2. Las Modificaciones del Planeamiento se sujetaran al procedimiento estable-
cido en el ART.85 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén.

ART. 7. OBLIGATORIEDAD

1. Particulares y Administracién quedan igualmente obligados al cumplimiento
de las disposiciones sobre ordenacion urbana contenidas en la legislacion urbanis-
tica aplicable y en los planes parciales y especiales, estudios de detalle, proyectos,
normas y ordenanzas aprobadas con arreglo a la misma.

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

3. La obligatoriedad del Plan comporta el ejercicio del derecho de propiedad o
de cualquier otro derecho o interés legitimo existente sobre el suelo, dentro de las
limitaciones establecidas en la legislacion urbanistica.

ART. 8 COMPETENCIA
1. La revisidon o modificacion del plan general de ordenacién urbana solo podra

tener lugar a iniciativa del municipio, de oficio o, cuando proceda conforme a esta Ley,
a iniciativa de la Administracién de la Comunidad Autébnoma.

2. La modificacién del planeamiento de desarrollo podra instarla cualquier per-
sona. Cuando se haya iniciado su ejecucion por gestion directa sera preciso el previo
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acuerdo favorable de la Administracion gestora. Cuando se haya aprobado el pro-
grama de compensacioén o el programa de urbanizacion sera preciso que la iniciativa
de modificacion esté suscrita por la junta de compensacion o el urbanizador.

ART. 9. REFERENCIAS ABREVIADAS A TEXTOS LEGALES
Cuantas veces se haga alusion en las presentes normas urbanisticas, en forma

abreviada a los textos legales o reglamentos que se indican a continuacioén, se hace
referencia a las disposiciones que a continuacién se expresan:

—Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragén, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon

—Decreto 52/2002, de 19 de febrero, del Gobierno de Aragon, por el que se
aprueba el Reglamento de desarrollo parcial de la Ley 5/1999, de 25 de marzo, Urba-
nistica, en materia de organizacién, planeamiento urbanistico y régimen especial de
pequeios municipios.

—Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana

—Decreto 109/1986, de 14 de noviembre, de la Diputacién General de Aragon,
por el que se regula la intervencion de la Diputacién General de Aragon en materia de
actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas.

—Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencién y Proteccion Ambiental de
Aragén

—Ley 16/1.985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espariol.

—Ley 7/1.985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen Local.

—Real Decreto Legislativo 781/1.986, de 18 de abril, por el que se aprueba el
texto refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de régimen local.

—Reglamento de Organizacién, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Enti-
dades Locales, aprobado por Real Decreto 2.568/1.986, de 28 de noviembre.

—Articulo 6° del Decreto 15/1.991, de 19 de febrero, de la Diputacion General
de Aragon, de medidas urgentes sobre garantias de urbanizacion en la ejecucion ur-
banistica (el resto esta derogado por la Disposicion Derogatoria)

—Ley 3/1999, de 10 de marzo de Patrimonio Cultural de Aragon.

—Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Aguas.

—Ley 4/2024, de 28 de junio, del Sistema de Proteccion Civil y Gestion de Emer-
gencias de Aragon.

—Ley 34/1998, de 7 de octubre, del sector de hidrocarburos

—Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes.

—Decreto 38/2004, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de
vertidos de aguas residuales a redes municipales.

—Ley 7/2011, de 10 de marzo, de modificacion de la Ley 11/2005, de 28 de
diciembre, reguladora de los Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Esta-
blecimientos Publicos de la Comunidad Auténoma de Aragon.

—Decreto Legislativo 1/2017, de 20 de junio, del Gobierno de Aragén, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Montes de Aragon.

—Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.
—Ley 7/1999, de 9 de abril de Administracion Local de Aragon.

—Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de Calidad del Aire y Proteccion de la
Atmosfera.

—Decreto Legislativo 2/2015, de 17 de noviembre, del Gobierno de Aragén, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio de Aragon.

—Decreto 94/2009, de 26 de mayo, por el que se aprueba la revisidon de las
Directrices sectoriales sobre actividades e instalaciones ganaderas, en virtud de su
disposicidn derogatoria Unica.
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ART. 10. PUBLICIDAD. CONSULTA URBANISTICA Y EXHIBICION Y OBTEN-
CION DE COPIAS DE PLANOS OFICIALES

1. El Plan General, con sus planos, memorias, normas y ordenanzas, seran pu-
blicas por lo que cualquier persona podra en todo momento consultarlos.

2. Todo ciudadano tendra derecho a que el Ayuntamiento le informe por escrito
del régimen urbanistico, unidad de ejecucion o sector aplicable a una finca, en los
términos sefialados en la normativa contenida en el ART. 4.d. de la Ley 8/2007, de 28
de mayo, de Suelo

Dicha informacion debera facilitarse en el plazo de un mes y especificara la clase
y calificacion del suelo correspondiente, asi como los usos e intensidades que tenga
atribuidos dicho suelo, cesiones y obras de urbanizacion a realizar y demas condi-
ciones urbanisticas aplicables a una finca o sector.

3. El Ayuntamiento a solicitud de los ciudadanos, extendera la Cédula urbanis-
tica, que es el documento acreditativo de las circunstancias urbanisticas que concu-
rren en una finca en relacién con los planes vigentes de ordenacion.

En la solicitud de la célula urbanistica se acompafara una copia del plano catas-
tral donde figure la finca de referencia. La expedicion de este documento se hara en
el plazo maximo de un mes.

4. El examen visual de los planos o documentos del planeamiento oficial se efec-
tuara en el depdsito oficial de planos municipales, donde podran tomarse los datos
que resultasen necesarios.

La obtencion de copias de planos parcelarios o trazados oficiales seran facili-
tados en el plazo maximo de quince dias.

Las informaciones por escrito, copias de planos u otros documentos devengaran
los derechos y tasas correspondientes.
CAPITULO Il

CLASIFICACION DE SUELO

ART. 11. CLASIFICACION DEL SUELO

El ambito del término municipal de Alfajarin se clasifica en Suelo Urbano, Suelo
Urbanizable Delimitado, Suelo Urbanizable No delimitado y Suelo No Urbanizable,
que estaran sujetos a las determinaciones que para ellos establece el Plan y la legis-
lacion de aplicacion.

La citada clasificacion del territorio, se delimita en los planos de proyecto deno-
minados “Clasificacién del suelo”.

ART. 12. DETERMINACIONES DEL SUELO URBANO
Constituyen el suelo urbano:

a) Los terrenos ya transformados por contar con acceso rodado integrado en
la malla urbana y servicios de abastecimiento y evacuacion de agua, asi como sumi-
nistro de energia eléctrica, de caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion
que sobre ellos exista o se haya de construir.

b) Los terrenos que, en ejecucion del planeamiento hayan sido urbanizados de
acuerdo con el mismo.

De acuerdo con el art. 13 del texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén,
se distinguiran las categorias de suelo urbano consolidado y suelo urbano no conso-
lidado.

Suelo urbano consolidado:

—Los terrenos clasificados como suelo urbano que el Plan General no defina
expresamente como no consolidados.

Suelo urbano no consolidado:

—Los terrenos sometidos a procesos de urbanizaciéon, renovacion o reforma
interior y, en todo caso, los sometidos a actuaciones de dotacion conforme a lo esta-
blecido en la normativa estatal.
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—Los terrenos que el Plan General incluya en areas consolidadas por la edifi-
cacion, al menos, en las dos terceras partes de su superficie edificable, siempre que
la parte retina, en ejecucion del Plan, los requisitos establecidos en el apartado a) del
parrafo anterior.

—Los terrenos totalmente consolidados por la edificaciéon cuando la urbaniza-
cion no exista, haya quedado obsoleta o haya dejado de ser adecuada respecto de la
edificacion que soporta.

ART. 13. DETERMINACIONES DEL SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

1. Constituyen el suelo urbanizable delimitado, los terrenos que, estando clasifi-
cados como suelo urbanizable, configuran los sectores de intervencion prioritaria por
considerarse necesaria su transformacion e incorporacion al municipio, a través de su
urbanizacion.

Se incluyen en esta categoria nuevos asentamientos de poblacion:

—Sector 1A. Franja en la Margen Derecha N-Il EI Condado. Al sur de la
carretera de acceso a Nuez de Ebro CV-683

—Sector 1B. Franja en la Margen Derecha N-Il EI Condado. Al norte de la
carretera de acceso a Nuez de Ebro CV-683

Ambos sectores son de uso industrial (SUZ-D/I). El Plan General recoge la orde-
nacion pormenorizada del Sector 1A. y remite a Plan Parcial para ordenar el Sector 1B.

—Sector R1. Franja en la Margen Izquierda N-II El Condado. Entre Poligono
Borao Norte y Urbanizacion el Condado

También se incluyen en este tipo de suelo, superficies necesarias para el esta-
blecimiento de sistemas generales previstos en el Plan.

—S.G. Vialidad Borao a sector 1B

—S.G. Vialidad El Condado a sector 1A.

La adscripcién de los sistemas generales a los sectores queda definida en el

apartado 4.2.4. Unidades de Ejecucién en suelo urbanizable delimitado de la Memoria
Justificativa.

2. Para el suelo urbanizable delimitado se establecen las siguientes determina-
ciones:

a) Divisién del territorio en sectores para su desarrollo en Planes Parciales o bien,
incluyendo la ordenacién pormenorizada precisa para la ejecucién de los mismos.

b) Condiciones, plazos y prioridades para la urbanizacion de los sectores.

c) Desarrollo de los sistemas generales de ordenacién urbanistica de acuerdo
con el ART. 41 del RP, con la precision suficiente para permitir la redaccion de Planes
Parciales o Especiales de Infraestructuras, o, en su caso, Proyectos de Urbanizacion,
conforme el ART. 137 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén, Decre-
to-Legislativo 1/2014, de 8 de julio

d) Emplazamiento de los centros de servicio y trazado de las redes fundamen-
tales de comunicaciones, abastecimiento, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado
publico, telefonia y demas servicios.

e) Asignacion de usos globales a las diferentes zonas, fijando las intensidades
correspondientes a dichos usos.

f) Fijacién del aprovechamiento medio del conjunto y de cada uno de los sectores.

Estas determinaciones, reguladas en el titulo Tercero de las Ordenanzas de Edi-
ficacion, quedan reflejadas en los planos correspondientes.

Determinaciones especificas del Sector 1A Industrial situado en la margen
derecha de la N-ll “El Condado” al sur de la CV-683.

* Superficie total: 136.570 m? que generan aprovechamiento. Sistemas ge-
nerales incluidos 15.346 m?. Superficie del sector excluidos los sistemas generales
121.224 m2.

* Uso dominante: industrial logistico

* Usos compatibles: parque empresarial, logistica industrial, logistica industrial
comercial, servicios y oficinas. Instalaciones complementarias de hosteleria vinculadas
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al servicio de la empresa instalada en la parcela. Estacionamientos privados con vi-
gilancia permanente. Cogeneracion de energia. Disefio, produccién y difusion de me-
dios audiovisuales.

 Sistema de actuacién: gestién indirecta por compensacion.

e Desarrollo: su completa ordenaciéon y condiciones para su urbanizacion
quedan completamente incorporadas en el presente PGOU, quedando solo pendiente
el, Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion.

Plazo maximo para tener ultimada su gestion urbanistica se establece en diez
afios desde la entrada en vigor del PGOU.

* Aprovechamiento medio: 0,6393 m?/m?

e Aprovechamiento medio del Sector 1A: 0,6441 m?/m?. Se justifica en el apar-
tado 4.2.5 de la Memoria Justificativa.

e Aprovechamiento objetivo: 0,8 m?/m? x 111.177 m? = 87.963 m2.
Otras determinaciones:

Modulos de reserva: Las reservas de terrenos destinados a espacios libres de
dominio y uso publico y a equipamientos en concepto de médulos de reserva son los
que figuran en el Plano de Ordenacion.

Sistema de espacios libres: 15.296 m? (1.219+10.065+3.100+912)

Sistema local viario y de aparcamientos: 1 plaza cada 100 m? construidos = 890
plazas; 50% en espacio publico = 445 plazas; 50% en espacio privado = 445 plazas
(1 plaza / 200 m? construidos).

Cesion 10% al Ayuntamiento: La cesion gratuita del 10% del aprovechamiento
medio que le corresponde al Municipio se monetizara. Dicha monetizacién debera
recogerse en un Convenio firmado por los propietarios con el Ayuntamiento.

Trazado y caracteristicas de la red de Comunicaciones

La totalidad de las obras de urbanizacion previstas en dicha actuacion, incluidas
las correspondientes a las Dotaciones Locales y Sistemas Generales y las obras de
conexion con los Sistemas Generales exteriores y de ampliaciéon o refuerzo de los
mismos que ésta demande por su dimensién y caracteristicas especificas, aunque
hayan de realizarse fuera de la actuacioén, correspondera a la propietaria del Sector.
En especial, en relacioén con el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones,
ejecutara a su costa el Sistema General Viario de acceso desde la rotonda existente
al Sector.

Sistemas generales

La conexion del sector con el Sistema viario existente se realiza por el sur me-
diante un vial paralelo al camino de Villafranca. Por el noroeste conecta con la Ca-
rretera CV-683 mediante una rotonda. En el sureste se plantea otra rotonda para
regular circulaciones que conecta con un nuevo tramo viario hacia la urbanizacion El
Condado. El viario tendra un carril de circulacion para cada sentido de 4m de ancho.

Se acompafa de una zona verde, para garantizar distancias adecuadas de se-
paracion de la urbanizacién El Condado del municipio de Nuez de Ebro.

La superficie de sistema general viario y zonas verdes incluido en el sector tiene
una superficie de 15.346 m?2.

El resto del Sistema general viario lo constituye:

—Parte de la rotonda de conexion con la Carretera CV-683, que se encuentra
incluida en el Sector 1B. El suelo destinado a la rotonda se obtendra mediante ocu-
pacion directa, materializando el aprovechamiento objetivo que le corresponde en la
unidad de ejecucion del Sector 1B, cuando corresponda. Superficie: 1.314 m2.

—Tramo de viario que enlaza la rotonda del sureste con el viario de El Condado,
se encuentra en suelo perteneciente al Ayuntamiento. Superficie: 1.215 m2.

Sistema local viario

Se prevé una plaza de aparcamiento por cada 100 m? de superficie construida
industrial, debiendo localizarse el 50% del numero total de plazas de aparcamiento
previstas en espacio de uso publico. Con caracter general, las plazas de aparca-
miento tendran unas dimensiones minimas de 2,20 m de ancho y 4,50 m de longitud.
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En el Proyecto de urbanizacion se reservara una plaza accesible por cada 40
plazas o fraccion (Decreto 19/1999, de 9 de febrero, del Gobierno de Aragén, por el
que se regula la Promocién de la Accesibilidad y Supresiéon de Barreras Arquitecto-
nicas, Urbanisticas, de Transporte y de la Comunicacion).

En este caso se han previsto 447 plazas, 17 de ellas accesibles. Las plazas de
aparcamiento se disponen en bateria juntas en un espacio paralelo al Sistema general
viario con acceso desde él.

Las plazas de aparcamiento situadas a continuacion de los carriles de circu-
lacién permiten, por sus dimensiones y ubicacion, el estacionamiento de camiones.

La seccion del viario local junto con el Sistema general viario y zonas verdes
queda con la siguiente seccion desde el camino de Villafranca — SG zona verde — SG
viario (8 m) — plaza aparcamiento (4,5 m)—acera (2,2 m) - plaza aparcamiento (4,5 m) —
calle circulacion (5 m) - plaza aparcamiento (4,5 m) — acera (2,2 m). Las aceras
dispondran de un arbol por cada 10 m que produzcan sombra sobre la zona de apar-
camiento.

Zonas verdes y espacios libres

Se realiza una reserva minima para equipamientos o para espacios libres de
transicion, proteccion o adecuada conexion a usos de caracter residencial. De esta
forma se dispone la zona verde de manera perimetral en tres de los lados del ambito
garantizando una separacion de 20m con la Urbanizacion el Condado en su frente
S.E.

El resto de las infraestructuras

Se plantea una parcela de infraestructuras situada al noroeste del ambito con
una superficie de 6.559 m2.

Se acompafia como anexos la justificacion para la definicién de las redes de
abastecimiento, saneamiento y electricidad, asi como de la instalaciéon de telecomu-
nicaciones.

* Abastecimiento

Para el abastecimiento de agua al Sector 1A se propone una uUnica red de su-
ministro que permita el suministro a todos los servicios que se ofrecen en el Sector:
suministro a la zona industrial, riego de zonas verdes y extincion de incendios.

El abastecimiento se realiza desde la tuberia municipal de abastecimiento de
Alfajarin. Se prevé un depdsito de agua situado en la parcela de infraestructuras.

* Saneamiento

En el caso que nos ocupa se adopta la solucién de red separativa, teniendo como
punto de desaglie de ambas redes un pozo de registro situado en la interseccién entre
el vial de entrada al P.I. El Saco y la Estacién de Servicio del propio Poligono.

Para garantizar la no afectacion con la nueva superficie industrial al desagiie de
los poligonos industriales existentes, en un régimen de lluvias intense, se proyecta la
ejecucion de una balsa de laminacion con una capacidad que permita almacenar el
agua de lluvia recogida en el Sector en un tiempo de 1 hora.

La balsa de laminacién se ubica en la parcela de infraestructuras.
* Energia eléctrica

Las condiciones técnicas, de ejecucion de las lineas de transporte de energia
eléctrica en media tension de caracteristicas normalizadas y centro de transformacién
cuyo fin es suministrar energia eléctrica se recogen en el Anexo de Electricidad.

El suministro de Energia Eléctrica lo realizara la compania a una tension de 15 kV
a 50 Hz.

* Alumbrado publico

En el anexo de alumbrado publico se establecen las condiciones técnicas de
disefio y econdmicas, para optimizar la eficiencia y ahorro energético en la instalacién
de alumbrado exterior y limitar el resplandor luminoso nocturno o contaminacion lumi-
nosa y reducir la luz intrusa o molesta, asi como la descripcién de las obras e insta-
laciones necesarias ejecutar, desde el punto de suministro eléctrico hasta los puntos
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de luz, incluyendo la obra civil y la obra eléctrica, al objeto de que tal servicio pueda
prestarse con las debidas garantias de seguridad y calidad.

* Telefonia

En el anexo de telecomunicaciones se representan las canalizaciones para ce-
sion a Telefénica que se tendrian que realizar en la zona de intervencion del proyecto
para dar servicio al SECTOR 1A de Alfajarin, siempre de acuerdo con lo que deter-
minen los vigentes reglamentos e instrucciones técnicas.

Zonas de proteccion carretera N-II

Se estara a lo dispuesto en la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras
en cuanto a las zonas de proteccion de la carretera recogido en el ART. 84 de las
Normas Urbanisticas de este PGOU. Las lineas de proteccion de la carretera figuran
en los planos correspondientes del Sector 1A. Se ha realizado levantamiento topogra-
fico reflejando la linea blanca de la carretera y la arista exterior de explanacién. Lineas
en funcién de las cuales se establecen las zonas de proteccion.

Se sefialan en planos las siguientes lineas:

—Linea blanca de la carretera

—Arista exterior de explanacién

—Limite de la zona de dominio publico (3m desde arista exterior de explanacion)
—Limite de la zona de servidumbre (8m desde arista exterior de explanacion)
—Linea limite de edificacion (25m desde linea blanca de la carretera)

—Limite zona de afeccion (50m desde arista exterior de explanacion)
Afecciones hidrologicas

Se aporta como Anexo el ‘Estudio hidroldégico del riesgo de inundabilidad para el
Proyecto “Revision del Sector 1A del Plan General de Ordenacion Urbana de Alfajarin
(Zaragoza)”, elaborado por GeoCec en febrero de 2022, en el que se comprueba que
los sectores 1A'y 1B, no se ven afectados por zona de flujo preferente

ART. 14. DETERMINACIONES DEL SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO

1. El suelo urbanizable no delimitado incluira todos los terrenos situados dentro
del ambito de Alfajarin que no se hayan incluido en cualquiera de las demas catego-
rias de suelo.

Constituyen tres Areas, definidos en el Plano descripcidn de este tipo de suelo
y se corresponden:

—Area 2: Poligono de Santa Cruz.
—Area 3: Franja en la Margen Derecha de la N-Il aneja a La Puebla.

—Area 7: Resto de urbanizacién, que corresponde a los limites de la AP-2, poli-
gonos el Saco y Borao y Término municipal de Nuez de Ebro.

2. Para el suelo urbanizable no delimitado se establecen las siguientes determi-
naciones:

a) Delimitaciéon de esta categoria de suelo.
b) Criterios para la delimitacion de sectores.

c) Establecimiento orientativo de diversas areas respecto de las que se sefialen
los usos preferentes por su menor compatibilidad con el modelo territorial propuesto
en el Plan.

d) Establecimiento de las caracteristicas técnicas que han de reunir las actua-
ciones en esta categoria de suelo.

e) Criterios indicativos de los compromisos que se exijan en relacion con la con-
servacion, mantenimiento de la urbanizacion y prestacion de servicios.

f) Establecimiento de reservas de terreno para construccion o ampliacion del
Patrimonio Municipal de Suelo.

Dichas determinaciones, reguladas en el titulo Tercero de las Ordenanzas de
edificacion, quedan grafiadas en los planos de proyecto correspondientes.
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ART. 15. DETERMINACIONES DEL SUELO NO URBANIZABLE

1. El suelo no urbanizable podra ser genérico o especial. El primero lo integran los
terrenos de clase y categoria residual. El segundo tipo engloba los terrenos sometidos
a algun régimen de proteccidon incompatible con su transformacién, de acuerdo con
las Directrices de Ordenacion Territorial, los Planes de Ordenacion de los Recursos
Naturales o la legislacion sectorial, en razén de sus valores paisajisticos, ambientales
o culturales o en funcion de su sujecion a limitaciones o servidumbres para la protec-
cion del dominio publico, asi como los que puedan presentar graves y justificados pro-
blemas de indole geotécnica, morfolégica o hidroldgica o cualquier otro riesgo natural
que desaconseje su destino a un aprovechamiento urbanistico por los riesgos para
la seguridad de las personas y bienes. También los excluidos por la legislacion de
proteccion o policia del dominio publico, por la naturaleza o de patrimonio cultural; por
estar sujetos a tal proteccién conforme a la ordenacién territorial y urbanistica por los
valores en ellos concurrentes, incluso los ecolégicos, agricolas, ganaderos, forestales
y paisajisticos; asi como aquéllos con riesgos naturales o tecnolégicos, incluidos los
geoldgicos, morfologicos, de inundacién o de otros accidentes graves.

2. El suelo no urbanizable genérico contendra las siguientes determinaciones
especificas:

a) Delimitacion perimetral
b) Definicién del concepto de nucleo de poblacion.

c) Establecimiento de las caracteristicas de edificios y construcciones que
puedan levantarse, de acuerdo con los arts. 34 a 35 del Texto Refundido de la Ley de
Urbanismo de Aragon, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio

d) Sefialamiento de actividades permitidas y prohibidas.
3. Las determinaciones relativas al suelo no urbanizable especial seran:
a) Delimitacion perimetral

b) Sefialamiento de las actuaciones y usos previstos o que pudieran autorizarse
con el establecimiento de las correspondientes condiciones urbanisticas que lo rigen,
dentro del marco del ART. 37 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon,
Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

c) Estas determinaciones quedan reguladas en el Titulo Cuarto de las Orde-
nanzas de edificacion y representadas en la documentacion grafica correspondiente.
CAPITULO 1lI

INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DE PLANEAMIENTO

ART. 16. PLANES PARCIALES

Los planes parciales tienen por objeto el establecimiento, en desarrollo del plan
general, de la ordenacién pormenorizada precisa para la ejecucion de sectores en-
teros en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable en el caso de que aun
no dispongan de dicha ordenacion.

Los planes parciales podran también tener por objeto la modificacion de la or-
denacién pormenorizada establecida por el plan general, salvo expresa prevision en
contrario en este, para sectores enteros del suelo urbano no consolidado y del suelo
urbanizable, sin alterar en modo alguno la ordenacién estructural y de conformidad
con los criterios y las directrices que establezca dicho plan, sin que pueda afectar
negativamente a la funcionalidad del sector o a la ordenacion de su entorno.

Los Planes Parciales contendran las siguientes determinaciones:

a) Usos pormenorizados y ordenanzas de edificacion para legitimar directamente
la actividad de ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo. Deberan es-
timarse las densidades maximas resultantes de la aplicacion de las ordenanzas de
edificacion y analizarse su impacto en el modelo de evoluciéon urbana y ocupacion del
territorio.

b) Delimitacion o emplazamiento de espacios verdes, libres, deportivos y de
recreo, centros docentes y dotaciones o equipamientos ambientales, sanitarios, reli-
giosos, educativos, culturales, asistenciales y demas servicios de interés social.
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c) Trazado y caracteristicas de las redes de comunicaciones y servicios y de su
conexion con los correspondientes sistemas generales.

d) Sefialamiento de alineaciones, rasantes y previsién de aparcamientos.
e) Establecimiento de plazos para la edificacion.
f) Reglamentacion detallada de las construcciones y los terrenos y de su entorno.

g) Definicion de los restantes elementos o espacios que requieran especial pro-
teccion por su valor urbanistico, arquitectonico, histérico, cultural, natural o paisajis-
tico, que no hayan de tener el caracter de estructural

h) Forma de gestién y plazos, asi como las bases orientativas para su ejecucion,
relativas al menos a calidades, plazos y disefio urbano y, en su caso, la concrecion de
los terrenos en los que haya de localizarse la reserva de terrenos para la construccion
de viviendas protegidas, habilitando a la Administracion para tasar su precio o renta
en los supuestos establecidos en la legislacion de vivienda.

i) La evaluacion econémica de la implantacién de los servicios y la ejecucion de
las obras de urbanizacién y, en su caso, de las dotaciones.

j) El sefialamiento, en el correspondiente plan de etapas, de las condiciones
objetivas y funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de
cada una de ellas.

k) Los sistemas generales incluidos o adscritos.

I) Tratandose de suelo urbanizable no delimitado, la delimitacion y el aprovecha-
miento medio del sector conforme a lo establecido en el plan general.

Los Planes Parciales comprenderan la documentacién preceptiva de acuerdo
con el ART. 55 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragdn, Decreto-Le-
gislativo 1/2014, de 8 de julio

ART. 17. PLANES ESPECIALES

1. Podran formularse planes especiales, con caracter independiente o en desa-
rrollo de directrices de ordenacidn territorial y del plan general de ordenacion urbana,
de conformidad los ARTS. 61-66 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragon, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

2. Los planes especiales contendran las determinaciones necesarias para el de-
sarrollo de las correspondientes directrices o plan general y, en su defecto, las propias
de su naturaleza y finalidad, debidamente justificadas y desarrolladas en la memoria,
planos, catalogos, ordenanzas, plan de etapas y evaluacién de costes.

3. En ningun caso los planes especiales podran sustituir al plan general en su
funcion de instrumento de ordenacién integral del territorio, por lo que no podran cla-
sificar suelo, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan establecer.

4. Los planes especiales desarrollan y complementan las determinaciones del
plan general de ordenacién urbana y, salvo expresa prevision en contrario en este, po-
dran modificar su ordenacion pormenorizada de acuerdo con los criterios y directrices
en él previstos, sin alterar en modo alguno la ordenacion estructural.

ART. 18. ESTUDIOS DE DETALLE
1. Los estudios de detalle podran formularse cuando fuere preciso completar o,

en su caso, adaptar determinaciones establecidas en el plan general para el suelo
urbano y en los planes parciales y especiales.

2. Los estudios de detalle incluiran los documentos justificativos de los extremos
sobre los que versen. Su contenido tendra por finalidad prever, modificar o reajustar,
segun los casos:

a) El sefialamiento de alineaciones y rasantes que no afecten a la ordenacién es-
tructural ni disminuyan la superficie destinada a espacios libres, publicos o privados.

b) La ordenacion de los voliumenes de acuerdo con las especificaciones del
planeamiento.

c) Las condiciones estéticas y de composicion de la edificacion complementarias
del planeamiento.

131



Num. 252 31 octubre 2026

3. Los estudios de detalle no podran alterar el destino del suelo ni el aprovecha-
miento maximo que corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito, ni incum-
plir las normas especificas que para su redaccion haya previsto el planeamiento. Po-
dran establecer nuevas alineaciones y, ademas de los accesos o viales interiores de
caracter privado, crear los nuevos viales o suelos dotacionales publicos que precise la
remodelacion del volumen ordenado, sustituyendo si es preciso los anteriormente fi-
jados, siempre que su cuantificacion y los criterios para su establecimiento estuvieran
ya determinados en el planeamiento. En ningln caso podran ocasionar perjuicio ni
alterar las condiciones de la ordenacion de los predios colindantes.

CAPITULO IV

EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

ART. 19. ALTERNATIVAS DE EJECUCION

La gestion urbanistica es el conjunto de procedimientos para la transformacion
del uso del suelo, y en especial para su urbanizacion y edificacion, en ejecucion del pla-
neamiento urbanistico. En suelo urbano consolidado la gestion urbanistica se efectuara
mediante actuaciones aisladas sobre las parcelas existentes, previa normalizacion de
linderos, en su caso. En el suelo urbanizable, la gestion urbanistica se efectuara me-
diante actuaciones integradas, sobre &mbitos denominados unidades de ejecucién, que
se desarrollaran mediante las modalidades de gestidn establecidas en esta Ley.

ART. 20. DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE EJECUCION

Los Planes Especiales de Reforma Interior y los Planes Parciales que desarro-
llen el Plan General, podran delimitar una o varias unidades de ejecucion.

ART. 21. PRESUPUESTOS DE EJECUCION

La ejecucion del planeamiento mediante actuaciones aisladas requiere la obten-

cion de la correspondiente licencia, asi como, cuando proceda conforme a esta Ley, la
aprobacion de la normalizacion de fincas o del proyecto de obras ordinarias.

La ejecucion del planeamiento mediante actuaciones integradas requiere la
aprobacion, con caracter previo y respecto de la totalidad de los terrenos integrantes
de la unidad o las unidades de ejecucién, de los siguientes instrumentos:

a) El planeamiento que establezca la ordenacion pormenorizada.
b) El programa de compensacién o el programa de urbanizacion.

c) El proyecto de urbanizacién, en todos los casos, incluidas las actuaciones
edificatorias con previa o simultanea urbanizacion en unidad de ejecucion.

d) La ejecucion de la urbanizacién en régimen de obras publicas ordinarias se
rige por lo establecido en el ART.294 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragon, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio

ART. 22. RECEPCION Y CONSERVACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

La recepcion de las obras de urbanizacion corresponde al municipio, de oficio o
a instancia del urbanizador o del responsable de su conservacion y entrega. Desde
la recepcion de las obras de urbanizacion correspondera el deber de conservacion
al municipio o, en su caso, a la entidad urbanistica de conservacién que se hubiese
constituido al efecto

La conservacion de las obras de urbanizacion y el mantenimiento de las dota-
ciones y los servicios publicos corresponde al municipio que las reciba y en el planea-
miento de desarrollo de iniciativa publica o particular, a los propietarios agrupados en
entidad urbanistica de conservacion independientemente de la titularidad publica o
privada de la urbanizacion.

Las entidades urbanisticas de conservacion tienen naturaleza administrativa,
estan sujetas a la tutela del municipio y pueden solicitar de este la aplicacion de la via
de apremio para la exigencia de las cuotas de conservacion.

ART. 23 APROVECHAMIENTO URBANISTICO

El indice de edificabilidad bruta indica el limite maximo de edificabilidad para
cada uso, expresado en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de
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suelo, aplicable en una parcela, unidad de ejecucién o sector. El indice de edifica-
bilidad neta indica el limite maximo de edificabilidad para cada uso, expresado en
metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo, aplicable sobre la
superficie neta edificable.

La edificabilidad indica la superficie construible maxima en una parcela, unidad
de ejecucion o sector en los diferentes usos, expresada en metros cuadrados, resul-
tante de aplicar a su superficie los indices de edificabilidad correspondientes.

El aprovechamiento objetivo indica la superficie edificable homogeneizada res-
pecto del uso y tipologia caracteristicos, medida en metros cuadrados, que permitan
el planeamiento general o los instrumentos que lo desarrollen sobre un terreno dado
conforme al uso, tipologia e indice de edificabilidad atribuidos al mismo.

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

El aprovechamiento preexistente se determina por el uso y edificabilidad mate-
rializados licitamente en una parcela concreta de suelo urbano.

ART. 24 APROVECHAMIENTO MEDIO

El aprovechamiento medio es el resultado de calcular el promedio de los apro-
vechamientos urbanisticos objetivos establecidos por el planeamiento en un deter-
minado ambito territorial con objeto de hacer posible la ejecucion del planeamiento
mediante la distribucidén equitativa entre los propietarios de los aprovechamientos
subjetivos y las cargas generadas por el desarrollo urbano, asi como, en su caso, la
participacion directa de la comunidad en las plusvalias urbanisticas.

El aprovechamiento medio de una unidad de ejecucion en suelo urbano o urba-
nizable se calculara dividiendo por su superficie el aprovechamiento objetivo asignado
por el planeamiento a los terrenos incluidos en la misma, aplicando los coeficientes
precisos de homogeneizacion de zona. No podran delimitarse unidades de ejecucion
en las que la diferencia entre el aprovechamiento objetivo de cada unidad y el resul-
tante de la aplicacién del aprovechamiento medio del sector, cuando exista, sobre su
superficie, sea superior al quince por ciento de este ultimo.

El aprovechamiento medio de un sector en suelo urbano o urbanizable se cal-
culara dividiendo por su superficie el aprovechamiento objetivo asignado por el pla-
neamiento a las distintas unidades de ejecucion incluidas en el mismo, o, de no estar
delimitadas, a los terrenos de dicho sector.

El aprovechamiento medio del suelo urbanizable delimitado o de los ambitos
resultantes de la agrupaciéon de sectores dotados de un mismo uso caracteristico
residencial unifamiliar o plurifamiliar, industrial o terciario se calculara dividiendo por
su superficie el aprovechamiento objetivo asignado por el planeamiento a los distintos
sectores, ponderando las circunstancias urbanisticas que afecten a cada sector en
relacion con los demas.

Para el calculo del aprovechamiento medio se incluiran, en la superficie de la
unidad de ejecucion, sector, ambitos resultantes de la agrupacion de sectores de
suelo urbanizable no delimitado o del conjunto del suelo urbanizable delimitado, los
terrenos destinados a sistemas generales incluidos en los mismos y aquellos terrenos
0 aprovechamientos que, aun hallandose en otra clase de suelo, sean adscritos a
ellos por el planeamiento para su obtencién.

No se incluiran, en el cémputo de los aprovechamientos objetivos del ambito
correspondiente, los aprovechamientos asignados a los terrenos destinados a equi-
pamientos publicos.

ART. 25. COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

El plan general de ordenacion urbana establecera justificadamente un sistema
de coeficientes de homogeneizacion de usos y tipologias edificatorias, en atencion a
sus respectivos valores de repercusion de suelo urbanizado determinados sobre la
base de un estudio de mercado.

Se considerara uso caracteristico el de mayor edificabilidad de los existentes en
la unidad de ejecucién o sector considerados.
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Se considerara uso especifico, a este respecto, el residencial para la construc-
cion de viviendas protegidas.

ART. 26. APROVECHAMIENTO EN SUELO URBANO

En suelo urbano consolidado, el aprovechamiento subjetivo correspondiente al
propietario equivale al objetivo establecido en el planeamiento.

ART. 27. APROVECHAMIENTO EN SUELO URBANIZABLE

En suelo urbanizable delimitado, el aprovechamiento subjetivo correspondiente
al propietario sera el resultante de aplicar a la superficie aportada el noventa por
ciento del aprovechamiento medio del suelo urbanizable delimitado o, en su caso, de
los ambitos resultantes de la agrupacion de sectores dotados de un mismo uso carac-
teristico residencial unifamiliar o plurifamiliar, industrial o terciario al que pertenezca
el sector.

Modificado el aprovechamiento medio por modificacion del sector 1 inicial y sim-
plificado por la supresion del sector 2 y 3, la creacion del sistema general viario y
verde, se incluye en el suelo urbanizable delimitado, en los sectores 1A'y 1B, afec-
tando a los aprovechamientos objetivos.

: Superficie Sup. Sector edif.0,8m2/m
Superficie | o incritos | SUP- SSCC| " 'ssaa | sNetam2 | - SUP |2 Total Aprov. 5 brov. medio
Sector m2 adscritos m2| . . Proteccion Objetivo
m2 inscritos U.Valor m2
1A 121.224,01 | 15.346,37 1.214,93 | 136.570,38 | 109.953,92 | 11.270,09 | 87.963,14 0,6441
1B 40.458,58 | 8.500,64 2.285,44 | 48.959,22 | 38.305,37 | 2.153,21 30.644,30 0,6259
o | 1er.es2s0 | 2384701 | 350037 | 18552060 | 148.250.20 | 1221821 | 118.607,43 0,6393
. Superficie "
Superficie . 3 Sup. SSGG | Sup. Sector Sup. edif Aprov. .
Sector m2 £ "::; s adscritos m2| + SSGG Sletan Proteccion | 0,4m2/m2 Objetivo (G =i
| R1 34.035,58 | 5.368,00 3.250,58 | 39.403,58 | 24.081,62 | 9.953,96 9.632,65 0,2445

Entre estos sistemas generales, algunos tienen un caracter vinculado, pues son
necesarios para la reordenacion de nudos de la N-Il, impuesta por la Demarcacién de
Carreteras y asumida por la Revision del Plan General y por afecciones a las areas
residenciales de las urbanizaciones el Condado y Sisallar, en sus ambitos de Alfajarin
y Nuez de Ebro.

—15.346 m?, inscritos al sector 1A en Margen derecha de la N-1l “El Condado”

—8.500,64 m2., inscritos al sector 1B en Margen derecha de la N-1l “El Condado”

ASIGNACION DE OBRAS EXTERIORES DE URBANIZACION

—Superficie aneja al sector 1B para facilitar su conexiéon con Pol. Borao Sur.
2.285,44 m>.

—Superficie aneja al sector 1B en terreno municipal sobre el Poligono Borao,
para facilitar su conexion con este: 4.705,03 m2.

—Superficie aneja al Sector 1A que posibilita la comunicacion con la Urbaniza-
cion el Condado: 1.214,93 m2.

ART. 28. APROVECHAMIENTO EN SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO

En suelo urbanizable no delimitado, el aprovechamiento subjetivo correspon-

diente al propietario sera el resultante de aplicar a la superficie aportada el noventa
por ciento del aprovechamiento medio del sector.

CAPITULO V

SISTEMAS GENERALES

ART. 29. SISTEMAS GENERALES. DEFINICION

Constituyen los sistemas generales las infraestructuras y equipamientos urba-
nisticos publicos al servicio de toda o gran parte de la poblacion del municipio o de
incidencia o interés supralocal o autonémico previstos por el plan general u otros
instrumentos de ordenacion territorial.

Se obtienen mediante cesion obligatoria derivada de su inclusién o adscripcion
a unidad de ejecucion.
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Los sistemas generales definidos por las Normas del PGOU se delimitan sin
perjuicio de la clasificacion del suelo, en los planos de ordenacioén correspondientes.

ART. 30. SISTEMAS LOCALES

Las dotaciones locales comprenden las infraestructuras y los equipamientos al
servicio de areas inferiores establecidos por el planeamiento.

Las dotaciones locales se obtienen mediante cesion obligatoria y gratuita deri-
vada de la gestion sistematica de las unidades de ejecucion en que se incluyan.

ART. 31. OBTENCION DE LOS SISTEMAS GENERALES

La transmision al Ayuntamiento de los terrenos clasificados como sistemas ge-
nerales que en la actualidad sean de titularidad privada, se llevara a cabo por alguno
de los procedimientos establecidos en el articulo 188 del Texto Refundido de la Ley de
Urbanismo de Aragon, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio

ART. 32. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS

Cuando la cesion obligatoria sea inviable, los terrenos destinados a sistemas
generales se obtendran mediante la ocupacién directa, asignando aprovechamientos
subjetivos en unidades de ejecucion excedentarias. Los propietarios de los terrenos
a que se refiere el parrafo anterior formaran parte de la comunidad reparcelatoria o
de compensacion, quedando sujetos en todo caso a la obligacion de abonar la parte
proporcional de los costes de urbanizacion que corresponda a las parcelas que le
sean adjudicadas, incluyendo en ellos la repercusion de las cesiones a favor de la
administracion actuante.

CAPITULO VI

SISTEMAS DE ACTUACION

ART. 33. ELECCION DE LA MODALIDAD DE GESTION

El Ayuntamiento, al aprobar el planeamiento que establezca la ordenacién por-
menorizada, elegira la modalidad de gestion urbanistica que considere mas adecuada
atendidas las caracteristicas de la actuacion y las exigencias derivadas de los inte-
reses publicos.

—Sistema de actuacién directa

—Cooperacion

—Expropiacion

—Sistema de actuacién indirecta

—Compensacion

—Urbanizador

ART. 34. GESTION INDIRECTA POR COMPENSACION

La gestion indirecta por compensacion tiene por objeto fomentar la participacion
directa de los propietarios en la ejecucion del planeamiento e incentivar su inmediata
realizacion. En la gestion indirecta por compensacion, los propietarios, previa apro-
bacion del correspondiente programa de compensacion, se constituyen en junta de
compensacion, aportan los terrenos de cesion obligatoria mediante reparcelacion y
ejecutan a su costa la obra publica de urbanizacién en los términos y condiciones que
se determinen en el planeamiento. No es precisa la constitucion de junta de compen-
sacion cuando todos los terrenos pertenezcan a un mismo titular.

ART. 35. CARACTERES Y REQUISITOS

La gestion indirecta por compensacion tiene por objeto fomentar la participacion
directa de los propietarios en la ejecucion del planeamiento e incentivar su inme-
diata realizacién. En ésta, los propietarios se constituyen en junta de compensacion,
aportan los terrenos de cesion obligatoria mediante reparcelacion y ejecutan a su
costa la obra publica de urbanizacién en los términos y condiciones que se deter-
minen en el planeamiento. No sera precisa la constitucion de junta de compensacion
cuando todos los terrenos pertenezcan a un mismo titular o exista acuerdo de la tota-
lidad de los propietarios. En estos supuestos, se suscribira convenio de gestion entre
los propietarios y el municipio con las determinaciones reglamentarias. El supuesto
de varios propietarios en pro indiviso de la totalidad de los terrenos de la unidad se
tratara como si fuera propietario Unico.
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Para que los propietarios puedan asumir la iniciativa en el sistema de compen-
sacion deben concurrir los siguientes requisitos:

a) Que el planeamiento que establezca la ordenacion pormenorizada fije para la
unidad correspondiente la gestion indirecta por compensacion. Se extiende esta pre-
vision a los supuestos en que se haya fijado la gestion indirecta sin mayor concrecién
de modalidad.

b) Que los propietarios que asuman la iniciativa representen mas de la mitad de
la superficie de la unidad de ejecucion.

¢) Que se asuma el cumplimiento de los plazos de inicio de la ejecucion material
de las obras y de la conclusion de la urbanizacién, de conformidad con lo que esta-
blezca el planeamiento. El transcurso del plazo total de ejecucion habilitara al Ayunta-
miento, si lo considera ajustado al interés publico del municipio, a la declaracién de la
caducidad de los procedimientos en tramite asociados al sistema de compensacion y
al cambio de sistema de gestion, sin perjuicio de las penalizaciones y otras medidas
que pudieran proceder conforme a esta Ley.

2. Los propietarios afectados, en el plazo maximo de un afio a contar desde la
plena eficacia del planeamiento que establezca la ordenacién pormenorizada y deter-
mine la gestidn indirecta por compensacion, deberan asumir la iniciativa de su eje-
cucioén. Transcurrido dicho plazo, el érgano municipal competente, mediante acuerdo
expreso y motivado, adoptara la modalidad de gestion urbanistica mas adecuada,
atendidas las caracteristicas de la actuacion y las exigencias derivadas de los inte-
reses publicos.

El ejercicio de la iniciativa en el sistema de compensacion, Procedimiento, Per-
sonalidad y naturaleza de la junta, Estatuto de la junta y relaciéon con la Administra-
cion, Transmisiones y Responsabilidad, estan regulados en los articulos 153-158 del
Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragoén, Decreto-Legislativo 1/2014, de
8 de julio.

ART. 36. REPARCELACION

Se entiende por reparcelacion la agrupacion de fincas comprendidas en la unidad
de ejecucion para su nueva division ajustada al planeamiento, con adjudicacion de las
parcelas resultantes a los interesados en proporcion a sus respectivos derechos y de
los terrenos de cesion obligatoria a favor de la Administracion.

La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y las cargas
de la ordenacién urbanistica, regularizar la configuracion de las fincas, situar su apro-
vechamiento en zonas aptas para la edificacion con arreglo al planeamiento y loca-
lizar sobre parcelas determinadas y en esas mismas zonas el aprovechamiento que
corresponda al municipio, en su caso.

La ejecucién del planeamiento exige la reparcelacion de los terrenos compren-
didos en la unidad de ejecucion, salvo que resulte suficientemente equitativa la distri-
bucién de beneficios y cargas para todos los propietarios.

Sin perjuicio de lo establecido en los articulos siguientes, supletoriamente se
aplicaran a la reparcelacion las normas de la expropiacion forzosa.

Viene regulada en los arts.141-148 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo
de Aragon, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

ART. 37. PROYECTOS DE URBANIZACION

Los proyectos de urbanizacion son proyectos de obras que tienen por finalidad
hacer posible la ejecucion material del planeamiento que legitime la accién urbaniza-
dora en cada clase de suelo. Incluiran todas las obras necesarias para la ejecucién
del planeamiento en una o varias unidades de ejecucion o para la ejecucion directa de
los sistemas generales. Deberan detallar y programar las obras que comprendan con
la precision necesaria para que puedan ser ejecutadas por técnico distinto del autor
del proyecto y en ningun caso podran contener determinaciones sobre ordenacion ni
régimen del suelo y de la edificacién. Tampoco podran modificar las previsiones del
planeamiento que desarrollan, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones
exigidas por la ejecucién material de las obras.
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Los proyectos de urbanizacién comprenderan una memoria descriptiva de las ca-
racteristicas de las obras, planos de situacion, proyecto y detalle, cuadros de precios,
presupuesto y pliego de condiciones de las obras y los servicios. Se tramitaran conforme
al procedimiento establecido para los estudios de detalle de la Ley del Suelo vigente. Su
modificacién tendra lugar por el mismo procedimiento establecido para su aprobacion.

ART. 38. PROYECTOS DE OBRAS ORDINARIAS

En suelo urbano consolidado, se realizaran para las obras aisladas previstas por
el planeamiento urbanistico y para las obras de remodelacion de las urbanizaciones y
espacios publicos existentes.

Se regiran por lo establecido en la legislacion de Régimen local y sera necesaria
la aprobacién por el Ayuntamiento Pleno, previa informacion publica de veinte dias.

CAPITULO VI

DEBER DE CONSERVACION

ART. 39. DEBER DE CONSERVACION. ORDENES DE EJECUCION E INSPEC-
CIONES PERIODICAS

1. Los propietarios de cualesquiera edificaciones, terrenos, solares, urbaniza-
ciones y carteles deberan mantenerlos en adecuadas condiciones de seguridad, salu-
bridad, ornato publico y calidad ambiental, cultural y turistica. A tal efecto, realizaran
los trabajos y obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin de mantener en
todo momento las condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo.

La determinacion de las citadas condiciones de conservacion se llevara cabo por
los municipios, mediante 6rdenes de ejecucién, de acuerdo con lo establecido en los
articulos siguientes.

El deber de los propietarios de edificios alcanza hasta la ejecuciéon de los tra-
bajos y obras cuyo importe tiene como limite el del contenido normal del deber de con-
servacion, representado por la mitad del valor de una construccion de nueva planta,
con similares caracteristicas e igual superficie util o, en su caso, de dimensiones
equivalentes que la preexistente, realizada con las condiciones necesarias para que
Su ocupacion sea autorizable.

El deber de conservacion de terrenos y solares podra traducirse en el acondicio-
namiento de los mismos para un uso publico del suelo, que tendra caracter provisional
y no supondra dispensa del deber de edificar conforme al planeamiento. De ser ne-
cesaria la realizacion de obras de construccion, se aplicara a las mismas el régimen
establecido en el articulo 29.3 de la Ley del Suelo.

2. El Alcalde podra ordenar la ejecucién de las obras y actuaciones necesarias
para conservar edificaciones, terrenos, solares, urbanizaciones y carteles, sin nece-
sidad de que las obras y actuaciones estén previamente incluidas en plan alguno de
ordenacion.

Salvo en los supuestos en que pudiera existir urgencia justificada o peligro en
la demora, en el expediente de las érdenes de ejecucion se dara audiencia a los in-
teresados, detallando las obras y actuaciones que deban realizarse, su presupuesto,
plazo de cumplimiento y, en su caso, la cuantia de la subvencion administrativa.

Las obras de conservacion o rehabilitacion se ejecutaran a costa de los propieta-
rios dentro del limite del deber normal de conservacién que les corresponde.

Cuando las obras de conservacion y rehabilitacion que hayan de ejecutarse re-
basen el contenido normal del deber de conservacion, para obtener mejoras o benefi-
cios de interés general, se ejecutaran a costa de la entidad que lo ordene en la cuantia
que exceda de dicho deber.

3. Cuando el presupuesto de las obras y actuaciones exigidas por una orden de
ejecucion supere la cuarta parte del valor de las edificaciones, excluido el suelo, el
municipio podra subvencionar hasta el diez por ciento de dicho presupuesto.

En todo caso, el municipio debera costear integramente la parte del presupuesto
de la orden de ejecucion que supere el contenido normal del deber de conservacion.

La supervision de las obras subvencionadas correspondera al propio municipio,
que exigira en todo caso la debida justificacion de su exacta realizacion.
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ART. 40. AREAS ESPECIALES DE CONSERVACION

El ayuntamiento mediante la correspondiente ordenanza, previo informe de los
servicios provinciales del Departamento competente en materia de urbanismo, po-
dran delimitar areas en las que los propietarios de las construcciones y edificaciones
comprendidas en ellas deberan realizar, con la periodicidad que se establezca, una
inspeccion dirigida a determinar su estado de conservacion. Igualmente, estas areas
podran establecerse para la realizacion de dicha inspeccién solo en las construc-
ciones y edificios del ambito delimitado que estén catalogadas o protegidas o tengan
una antigiiedad superior a cincuenta afios.

Los informes emitidos por técnico competente y, en su caso, visados por sus
respectivos colegios, a resultas de las inspecciones deberan consignar el resultado
de las mismas con descripcion de los siguientes aspectos:

Los desperfectos y las deficiencias apreciados, sus posibles causas y las me-
didas recomendadas, en su caso, con fijacion de un orden de prioridad, para asegurar
la estabilidad, la seguridad, la estanqueidad y la consolidacion estructurales, asi como
para mantener o recuperar las condiciones de habitabilidad o de uso efectivo segun el
destino propio de la construccion o edificacion.

El grado de ejecucion y efectividad de las medidas adoptadas y de los trabajos
y obras realizados para cumplimentar las recomendaciones contenidas en el o los
informes técnicos de las inspecciones anteriores.

El Ayuntamiento podra requerir de los propietarios los informes técnicos resul-
tantes de las inspecciones periddicas y, en caso de comprobar que estas no se han
realizado, ordenar su practica.

ART. 41. DECLARACION DE RUINA

1. Cuando alguna construccién o parte de ella estuviere en estado ruinoso, el
municipio, de oficio o a instancia de cualquier interesado, declarara esta situacion y
acordara la total o parcial demolicion, previa audiencia del propietario y de los mora-
dores, salvo inminente peligro que lo impidiera.

2. Procedera la declaracién de la situacion legal de ruina de una construccion o
edificacion en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para asegurar la estabilidad,
seguridad, estanqueidad y consolidacién estructurales, devolver la salubridad o ca-
lidad ambiental o recuperar las condiciones minimas para un uso compatible con el
planeamiento supere el limite del deber normal de conservacion.

b) Cuando el coste de las reparaciones necesarias, unido al de las realizadas
como consecuencia de la ultima inspeccion periddica, supere el limite del deber
normal de conservacion y exista una tendencia al incremento de las inversiones pre-
cisas para la conservacion del edificio.

c) Cuando se requiera la realizacion de obras que no pudieran ser autorizadas
por encontrarse el edificio en situacion legal de fuera de ordenacion o en la situacion
prevista en el articulo 269.4 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon,
Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

3. La declaracion de la situacion legal de ruina debera disponer las medidas
necesarias para evitar dafos a personas y bienes, y pronunciarse sobre el incumpli-
miento o no del deber de conservacion de la construccion o edificacion.

4. En ningun caso cabra la apreciacion de dicho incumplimiento cuando la ruina
sea causada por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, asi como cuando el
propietario haya sido diligente en el mantenimiento y uso del inmueble. Se presumira
que el propietario ha sido diligente en el mantenimiento y uso del inmueble cuando se
haya cumplido el deber de inspeccidn perioddica del edificio o construccion.

5. La declaracion legal de ruina comportara la aplicacion del régimen de edifica-
cion forzosa establecido en esta Ley.

6. El propietario de construcciones o edificaciones declaradas en ruina debera:

a) Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y las obras necesarios
para evitar dafos a las personas o a bienes de terceros.
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b) Proceder a la demolicion, salvo que se trate de una construccion o edificacion
sujeta a algun régimen de proteccion integral por el planeamiento o la legislacion de
patrimonio cultural, o decida proceder a su rehabilitacion.

En los edificios o construcciones catalogados o protegidos, podra ordenarse la
conservacion de determinados elementos arquitectonicos, en los términos de la pro-
teccion acordada, adoptando las medidas técnicas necesarias para su preservacion.
En caso de que, por estar el edificio sujeto a proteccion integral y no proceder su
descatalogacion, no sea juridicamente posible autorizar la demolicion, el municipio
podra convenir con el propietario los términos de la rehabilitacion. De no alcanzarse
acuerdo, el municipio debera optar entre ordenar las obras de rehabilitacion nece-
sarias, asumiendo los costes que superen el deber de conservacion, o, en los casos
en los que el propietario haya incumplido su deber de conservacion, proceder a la
expropiacion o a la sustitucion del propietario mediante la aplicacién del régimen de
ejecucion forzosa previsto en esta Ley.

7. Si el propietario no cumpliere lo acordado por el municipio, se aplicara lo es-
tablecido en el articulo 258.2. del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén,
Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

8. El plazo para la resolucién y notificacion en el procedimiento de ruina sera de
seis meses, produciéndose, a falta de notificacion de la resolucién expresa en plazo,
la caducidad del mismo si se inicié de oficio, o considerandose desestimada la decla-
racion si aquél se inicio a instancia de parte.

ART. 42. OBLIGACIONES DEL PROPIETARIO
El propietario de construcciones o edificaciones declaradas en ruina debera:

a) Proceder, a su eleccion, a la completa rehabilitacion o a la demolicion, salvo
que se trate de una construccion o edificacion catalogada, protegida o sujeta a proce-
dimiento dirigido a la catalogacion o al establecimiento de un régimen de proteccién
integral, en cuyo caso no procede la demolicion.

b) Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y las obras necesarios
para mantener y, en su caso, recuperar la estabilidad y la seguridad, en los restantes
supuestos. En este caso, el municipio podra convenir con el propietario los términos
de la rehabilitacion definitiva. De no alcanzarse acuerdo, el municipio podra optar
entre ordenar las obras de rehabilitacién necesarias, con otorgamiento simultaneo de
ayuda econdmica adecuada, o proceder a la expropiacion o a la sustitucion del pro-
pietario incumplidor aplicando el régimen de ejecucion forzosa conforme a esta Ley.

Si el propietario no cumpliere lo acordado por el municipio, se aplicara lo es-
tablecido en el articulo 259.2 Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén,
Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

ART. 43. RUINA INMINENTE

1. Cuando una construccion o edificacién amenace con derruirse de modo inmi-
nente, con peligro para la seguridad publica o la integridad del patrimonio protegido
por la legislacion especifica o por el planeamiento urbanistico, el Alcalde estara habi-
litado para disponer todas las medidas que sean precisas, incluido el apuntalamiento
de la construccion o edificacion, su desalojo y la ejecucion de demoliciones totales o
parciales.

2. El municipio sera responsable de los dafios y perjuicios que resulten de las
medidas a que se refiere el apartado anterior, sin que ello suponga exencion de la
responsabilidad que incumbe al propietario. Las indemnizaciones que satisfaga el
municipio seran repercutibles al propietario hasta el limite del deber normal de con-
servacion.

3. La adopcién de estas medidas no presupondra ni implicara la declaracion de
la situacion legal de ruina.

4. Si se dispone el desalojo de los ocupantes del inmueble, se garantizara el
derecho a la inviolabilidad del domicilio y los derechos reconocidos a los arrendatarios
por la legislaciéon arrendaticia.
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ART. 44. ALTERACION DE LA RUINA

Antes de declarar la ruina de una edificacién, tanto si el expediente se inicio en
el procedimiento de una orden de ejecucion como en cualquier otro caso, el municipio
podra adoptar la resolucion de rehabilitar o conservar el inmueble, e iniciara u orde-
nara la iniciacién de las obras necesarias en un plazo maximo de seis meses, hasta
eliminar el estado fisico de ruina.

El propietario debera sufragar el importe de las obras hasta donde alcance su
deber de conservacién conforme a los articulos 254, 256 y 257 del Texto Refundido de
la Ley de Urbanismo de Aragén, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

ART. 45. RECEPCION Y CONSERVACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

La recepcién de las obras de urbanizacién corresponde al municipio, de oficio o
a instancia del urbanizador o del responsable de su conservacion y entrega. Desde
la recepcion de las obras de urbanizacion correspondera el deber de conservacion
al municipio o, en su caso, a la entidad urbanistica de conservacién que se hubiese
constituido al efecto. El procedimiento de recepcion y plazo de garantia de las obras
de urbanizacion seran los establecidos en la normativa de contratacién del sector
publico tanto en los supuestos de gestidn directa como en los de gestion indirecta, sin
que, en cualquier caso, el plazo de garantia pueda ser inferior a cinco afos.

La conservacion de las obras de urbanizacion y el mantenimiento de las do-
taciones y los servicios publicos corresponde al municipio que las reciba o, en los
supuestos en que la asuman voluntariamente o se establezca en plan o proyecto de
interés general de Aragon, plan general o planeamiento de desarrollo de iniciativa
publica o particular, a los propietarios agrupados en entidad urbanistica de conserva-
cion, independientemente de la titularidad publica o privada de la urbanizacion.

Sin perjuicio de su entrega final al municipio conforme a lo establecido en esta
Ley, las obras de urbanizacién resultantes de la ejecucion de planes y proyectos de
interés general de Aragdn seran recibidas por la Administracion autonémica, el con-
sorcio 0 el municipio, en los términos acordados en el convenio incluido, en su caso,
en el plan o proyecto de interés general de Aragon.

Las entidades urbanisticas de conservacion tienen naturaleza administrativa,
estan sujetas a la tutela del municipio y pueden solicitar de este la aplicacion de la via
de apremio para la exigencia de las cuotas de conservacion.

La cesion y recepcion de las obras de urbanizacién e instalaciones y dotaciones
cuya ejecucion estuviese prevista en el plan de ordenacion y proyecto de urbanizacion
aplicables, podra referirse a una parte del sector o unidad de actuacion aun cuando no
se haya completado la urbanizacion de este ambito territorial siempre que el area ya
urbanizada constituya una unidad funcional directamente utilizable.

Las obras de urbanizacion de unidades funcionales, una vez correctamente fi-
nalizadas de conformidad con los proyectos de urbanizacion aprobados y puestas a
disposicion de la Administracion, se entenderan recibidas cuando hayan transcurrido
tres meses desde la presentacion de la correspondiente acta de comprobacién de las
obras y la documentacion necesaria para su conservacion a la Administracién sin que
ésta se haya pronunciado al respecto.

En las areas correspondientes a los poligonos del Saco y Borao, procedentes de
planeamiento de desarrollo, se asigna la conservacion de las obras de urbanizacion
y el mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos de las
mismas, a los propietarios de las parcelas comprendidas en sus ambitos correspon-
dientes. Dichos propietarios habran de integrarse en la entidad o entidades de conser-
vacién que determine el Ayuntamiento.

Asi mismo se procedera en los suelos de planeamiento de desarrollo previstos
en la revision del Plan General.

En el suelo urbano consolidado de la urbanizacion el Condado, procedera el
mismo procedimiento, mientras no se realicen las cesiones reglamentarias de la ur-
banizacion original.
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CAPITULO VIII

EDIFICACION FORZOSA. REGISTRO DE INMUEBLES EN SITUACION DE EJECUCION POR SUSTITUCION

ART. 46. EDIFICACION DE PARCELAS Y SOLARES

1. El propietario de solares y de construcciones en ruina o inadecuadas debera
edificarlos o cesar el uso inadecuado en los plazos maximos que fijen los instrumentos
de ordenacion urbanistica aplicables, y, en su defecto, en el de dos afios contados
desde que la parcela merezca la calificacién de solar o desde la declaracion admi-
nistrativa de ruina o inadecuacion. La edificacion en los supuestos referidos en el
apartado anterior debera finalizarse en el plazo establecido en la correspondiente
licencia, y, en su defecto, en el de dos afios contados desde la notificacién del otor-
gamiento de la licencia o de la orden de ejecucion. El municipio podra prorrogar los
plazos anteriores, por causa debidamente motivada, por un periodo maximo igual a
los mismos. El municipio podra suspender el plazo para la ejecucion del deber de
edificar con caracter excepcional para el destino del inmueble a un uso publico de
caracter provisional. Debera instarse por el propietario del solar y recaer resolucion
expresa en la que se declare el interés publico al que se afecta provisionalmente el
solar, su plazo de vigencia y el plazo efectivo para el cumplimiento del deber de edi-
ficar. De ser necesaria la realizacién de obras de construccion, se aplicara el régimen
establecido en el articulo 29.3 de la Ley de Urbanismo de Aragoén, Decreto-Legislativo
1/2014, de 8 de julio. Se entiende por construcciones inadecuadas las destinadas en
mas de la mitad de su superficie construida a un uso urbanistico incompatible con el
establecido en el planeamiento.

2. La edificacion de parcelas y solares requerira:

a) El establecimiento de la ordenacion pormenorizada y el cumplimiento de los
deberes legales de la propiedad.

b) La previa ejecucién de las obras de urbanizaciéon aun pendientes o, en su
caso, el cumplimiento de los requisitos exigibles para simultanear aquéllas y las de
edificacion.

3. El incumplimiento del deber de edificar habilitara al municipio para decretar,
de oficio o a instancia de interesado, y en todo caso previa audiencia del obligado, la
expropiacion por incumplimiento de la funcion social de la propiedad o proceder a la
ejecucion del planeamiento mediante sustitucion del propietario, asi como las demas
consecuencias previstas en la legislacion basica.

ART. 47. REGISTRO DE INMUEBLES EN SITUACION DE EJECUCION POR
SUSTITUCION

La declaracion de una parcela o solar en situacion de ejecucion por sustitucion
se regira por el ART.220 de la Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon,
Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

El Ayuntamiento formara y mantendra en condiciones de publica consulta, a los
solos efectos de publicidad, un Registro de inmuebles en situacion de ejecucion por
sustitucion.

La falta de inclusion en el Registro de parcelas o solares cuyos titulares hayan
incumplido el deber de edificar no impedira la aplicacion de la expropiacién o la ejecu-
cion del planeamiento mediante sustitucion del propietario.

El registro sera publico. Cualquier persona fisica o juridica podra consultarlo y
obtener certificado de los solares incluidos y de las determinaciones urbanisticas que
les afecten.

CAPITULO IX

TiTULOS HABILITANTES DE NATURALEZA URBANISTICA. LICENCIAS MUNICIPALES

ART. 48. LICENCIA MUNICIPAL

1. Los actos de transformacion, construccion, edificacion y uso del suelo y el
subsuelo requeriran para su licito ejercicio de licencia, declaracién responsable o co-
municacion previa, sin perjuicio de las demas intervenciones publicas exigibles por la
legislacion que les afecte y del respeto a los derechos civiles implicados.
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2. La declaracién responsable en materia de urbanismo es el documento en el
que cualquier persona manifiesta bajo su responsabilidad al Alcalde que cumple los
requisitos establecidos en la normativa vigente para realizar uno de los actos de trans-
formacion, construccién, edificacién o uso del suelo o el subsuelo enumerados en el
parrafo siguiente, que dispone de la documentacién acreditativa del cumplimiento de
los anteriores requisitos y que se compromete a mantener dicho cumplimiento durante
el periodo de tiempo inherente a la realizacién del acto objeto de la declaracion. Estan
sujetos a declaracion responsable en materia de urbanismo los siguientes actos de
transformacion, construccion, edificacién o uso del suelo o el subsuelo:

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

b) Obras de ampliacién, modificacién, reforma, rehabilitacion o demolicion sobre
los edificios existentes que no produzcan una variacion esencial de la composicion
general exterior, la volumetria, la envolvente global o el conjunto del sistema estruc-
tural, ni tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

c) Renovacion de instalaciones en las construcciones.

d) Primera ocupacion de las edificaciones de nueva planta y de las casas pre-
fabricadas.

e) Talas de arboles que no afecten a espacios de alto valor paisajistico o a pai-
sajes protegidos.

El documento de declaracion responsable habra de contener, ademas de los
datos establecidos en la legislacion del procedimiento administrativo comun:

a) La identificacién y ubicacion de su objeto.
b) La enumeracion de los requisitos administrativos aplicables.

c) La relacién de los documentos acreditativos del cumplimiento de los ante-
riores 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.

d) El compromiso expreso de mantener el cumplimiento de dichos requisitos du-
rante el periodo de tiempo inherente a la realizacién del acto objeto de la declaracion.

3. La comunicacion previa en materia de urbanismo es el documento en el que
cualquier persona pone en conocimiento del Alcalde que reune los requisitos para rea-
lizar un acto de transformacion, construccion, edificacién o uso del suelo o el subsuelo
que no esta sujeto ni a declaracién responsable ni a licencia en materia de urbanismo.

El documento de comunicacion previa habra de contener, ademas de los datos
establecidos en la legislacion del procedimiento administrativo comun:

a) La identificacién y ubicacion de su objeto.

b) La declaracién de que concurren los requisitos administrativos aplicables,
especificando cuando proceda los relativos a la seguridad de personas y bienes.

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

La comunicacion previa y la declaracion responsable legitiman para la realiza-
cion de su objeto desde el dia de su presentacion en el registro general del municipio.

5. En cualquier momento el municipio podra inspeccionar la ejecucion de los
actos de transformacion, construccion, edificacion y uso del suelo y el subsuelo a fin
de comprobar que se realizan de conformidad con la licencia o el contenido de la de-
claracion responsable o comunicacion previa y en todo caso con arreglo a la legalidad
y el planeamiento urbanistico aplicables.

El Alcalde podra actuar en defensa de la legalidad conforme lo previsto en los
articulos 268 y siguientes de la Ley de Urbanismo de Aragoén, Decreto-Legislativo
1/2014, de 8 de julio, cuando se advierta la realizacion de actos de transformacion,
construccion, edificacion o uso del suelo o el subsuelo sin la pertinente licencia o la
previa declaracion responsable o comunicacion previa, asi como cuando los actos se
llevaran a cabo en contra del contenido de las mismas.
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ART. 49. LICENCIA AMBIENTAL DE ACTIVIDADES CLASIFICADAS

La licencia ambiental de actividad clasificada esta regulada por el TITULO IV.
Licencia ambiental de actividades clasificadas, de conformidad con lo dispuesto en la
Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencién y Proteccion Ambiental de Aragon y
se estara a lo dispuesto en la legislacion sectorial afectada de aplicacion especifica:
espectaculos, telecomunicaciones, regulacion de actividades etc.

En el ART.71.de la citada Ley se enumeran las actividades sometidas a licencia
ambiental, en la consideracion de molestas, insalubres, nocivas para el medio am-
biente y peligrosas,

ART. 50. LICENCIA DE INICIO DE ACTIVIDAD

La licencia de inicio de actividad se exigira con caracter previo al comienzo del
ejercicio de las actividades sujetas a autorizacién ambiental integrada o licencia am-
biental de actividades clasificadas. Se estara a lo dispuesto por los ART. 84-88 la Ley
11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencién y Proteccion Ambiental de Aragén

ART. 51. LICENCIA DE APERTURA

La apertura de los edificios, locales o recintos, cerrados y cubiertos o abiertos y
al aire libre, que hayan de destinarse a espectaculos publicos, actividades recreativas
y demas actividades autorizadas, requerira las licencias y autorizaciones previstas en
la legislacion sectorial de espectaculos publicos, actividades recreativas, estableci-
mientos publicos etc.

Estan sujetas a licencia de apertura, las actividades enumeradas en el anexo
V de la Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencion y Proteccion Ambiental de
Aragoén, que en su caso estaran sujetas a la licencia municipal de apertura prevista
en la legislacion de régimen local y las actividades incluidas en el articulo 2 de la
Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de liberalizaciéon del comercio
y de determinados servicios, modificada por la Ley 14/2013, de 27 de septiembre,
de apoyo a los emprendedores y su internacionalizacion, y por la Ley 20/2013, de 9
de diciembre, de garantia de la calidad de mercado, que estaran sujetas al régimen
establecido en la citada Ley 12/2012.

En estos dos ultimos apartados, segun la naturaleza de la solicitud, la licencia
urbanistica, la declaracion responsable o comunicacion previa de licencia de apertura,
se exigira para la instalacion, modificacion, ampliacion o reforma de la actividad, y
tendera a asegurar que los locales e instalaciones relnen las debidas condiciones de
tranquilidad, seguridad y salubridad.

Estas actividades seran objeto de proyecto y definiran total o parcialmente los
elementos mecanicos, la maquinaria o las instalaciones que se precisan en un local
para el ejercicio de una actividad determinada.

La documentacioén técnica necesaria, estara suscrita por técnico con compe-
tencia correspondiente con su objeto y contenido. Satisfaran en su caso las indi-
caciones contenidas en la Ley 11/2014, de Prevencion y Proteccion Ambiental de
Aragon, y en la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y proteccion de
la atmosfera y la legislacion sectorial de aplicacion. Contendran como minimo: me-
moria descriptiva y justificativa, planos y presupuesto.

ART. 52. LICENCIA DE OCUPACION

La licencia de ocupacion es una modalidad de las licencias urbanisticas, que
se exigira para la primera utilizacion de los edificios y la modificacién del uso de los
mismos, cuando no sean necesarias ni la licencia ambiental de actividades clasifi-
cadas ni la de apertura.

La licencia de primera ocupacién debera estar precedida de la declaracion res-
ponsable del titular, para edificios de nueva construccién, los modificados sustancial
mente o ampliados, asi como las modificaciones de uso de los mismos.

ART. 53. LICENCIAS URBANISTICAS

1. La licencia urbanistica es el acto administrativo por el que el Alcalde autoriza
a cualquier persona para realizar un acto de transformacién, construccion, edificacién
o uso del suelo o el subsuelo, expresando el objeto de la misma, y las condiciones y
plazos de ejercicio conforme a lo establecido en la normativa aplicable.
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2. Estan sujetos a licencia, conforme a lo establecido en la legislacién basica
estatal, los siguientes actos de transformacion, construccioén, edificacién o uso del
suelo o el subsuelo:

a) Movimientos de tierra, explanaciones, parcelaciones, segregaciones o actos
de divisién de fincas en cualquier clase de suelo cuando no formen parte de un pro-
yecto de reparcelacion.

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

c) Obras de ampliacion, modificacion, reforma, rehabilitacion o demolicion
cuando alteren la configuracion arquitectonica del edificio por tener el caracter de
intervencion total o, aun tratandose de intervenciones parciales, por producir una va-
riacion esencial de la composicion general exterior, la volumetria, la envolvente global
o el conjunto del sistema estructural, o cuando tengan por objeto cambiar los usos
caracteristicos del edificio.

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

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

f) Ubicacién de casas prefabricadas e instalaciones similares, ya sean provisio-
nales o permanentes.

g) Otros supuestos establecidos en el plan general por concurrir razones espe-
ciales de interés publico que habran de especificarse en la memoria.

3. En todo caso, también puede solicitarse voluntariamente licencia para los
actos de transformacion, construccién, edificacion o uso del suelo o el subsuelo no
enumerados en el parrafo anterior cuando asi lo estimen conveniente los solicitantes
por razones de seguridad juridica o de otro tipo.

ART. 54. OBRAS MENORES

Se consideran obras menores aquellas obras que tengan una escasa entidad
constructiva y econdémica. A titulo enunciativo se entiende que tienen la condicion de
obras menores, las siguientes:

1. Trabajos de reparacion parcial en paramento exterior de edificios siempre y
cuando no implique modificacién de la fachada ni de los elementos comunes. Dentro
del mismo se incluyen las siguientes a titulo enunciativo:

—Cambio de tejas, siempre y cuando no afecte a su distribucién, pendiente o
materiales existentes.

—Elementos de distribucion interior excepto que soporten algun elemento
estructural o comun.

—Reparacion de aleros, canalones y bajantes.
—Revocado, estucado y pintado de fachadas, balcones y cuerpos salientes.

—Reparacion de elementos o cuerpos salientes del edificio, tales como marque-
sinas, repisas, balcones con exclusion del cierre de balcones.

—Reparacién y cambio de puertas y ventanas exteriores.

2. Trabajos de reforma interior del inmueble, incluidos elementos comunes como
escaleras, portales y patios interiores. Dentro del mismo se incluyen obras de repa-
racion o sustitucion de la carpinteria, fontaneria, electricidad, calefaccién, azulejos,
sanitarios, tabiqueria y su revestimiento, siempre y cuando no modifique el numero de
unidades de vivienda.

3. Cierre o vallado de fincas particulares, anuncios, andamios, apuntalamientos
y demas elementos auxiliares de construccion en las obras.

4. En ningun caso tendran la consideracion de obras menores aquellas obras
que conlleven modificaciones arquitectonicas exteriores, modificaciones estructurales
o afecten a las condiciones de seguridad del edificio.

5. Casetones en medio rural, de caracter agricola, inferiores a 35 m2.
6. Construcciones de caracter funerario, tales como nichos y panteones.
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Se procedera por tramitacion de solicitud y resolucién expresa en aquellas ac-
tuaciones que requieran informes previos de la Administracion municipal o de otras
administraciones y en casos necesarios debidamente justificados.

ART. 55. COMPETENCIAY PROCEDIMIENTO

La competencia para el otorgamiento de licencias corresponde al Ayuntamiento.
Toda denegacidn de licencia debera ser motivada.

Las solicitudes de licencias urbanisticas se resolveran por el Alcalde, con arreglo
al siguiente procedimiento:

Las solicitudes deberan presentarse acompafiadas del oportuno proyecto téc-
nico redactado por profesional competente, con ejemplares para cada uno de los
organismos que hubieren de informar la peticion.

El proyecto habra de ir visado por el Colegio Profesional correspondiente en los
casos pertinentes. Si el Colegio observare incumplimiento de la legislacién urbanis-
tica, denegara motivadamente el visado, sin que con ello se impida la presentacion
del proyecto, junto con los razonamientos que el solicitante tenga por convenientes.

Los informes relativos a la solicitud seran evacuados por los organismos compe-
tentes en el plazo de diez dias, transcurrido el cual, sin haberse emitido, proseguiran
las actuaciones.

Las licencias urbanisticas de obras menores habran de otorgarse en el plazo
de un mes desde su solicitud, y las restantes, en el de tres meses. Tratandose de su-
puestos requeridos también de licencia de actividad clasificada o de apertura, el plazo
para la resolucién Unica sera de cuatro meses. El plazo se interrumpira, si resultaren
deficiencias subsanables, para que el interesado pueda subsanarlas, con la adver-
tencia, cuando se tratare de elementos esenciales para resolver, de que, si asi no lo
hiciera, se le tendra por desistido de la solicitud, archivandose ésta sin mas tramite.
En cambio, corregidas las deficiencias, se reanudara el computo del plazo de resolu-
cioén, que, en caso necesario, se entendera ampliado hasta comprender al menos la
mitad del plazo originario.

ART. 56. SILENCIO ADMINISTRATIVO

1. Transcurrido el plazo de resolucion sin haberse notificado ésta, el interesado
podra entender estimada su peticion por silencio administrativo, en los términos esta-
blecidos en la legislacion del procedimiento administrativo comun.

2. En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo licencias
en contra de la legislacion o del planeamiento urbanistico.

ART. 57. ESPECIALIDADES DEL PROCEDIMIENTO EN EL SUPUESTO DE
SOLICITUD DE LICENCIA PARA OBRAS MENORES.

Las solicitudes de licencias para obras menores, ademas de reunir los requisitos
establecidos en el art. 70 de la Ley de Régimen Juridico y Procedimiento Administra-
tivo Comun, deberan presentarse acompafadas de la siguiente documentacion:

—NMemoria de la actuacion que se va a realizar, y justificativa del caracter menor
de la misma, con un croquis/plano.

—Presupuesto detallado por partidas, incluyendo materiales y mano de obra.
—Direccion de obra, en su caso, por técnico competente.

La solicitud debera ser resuelta en el plazo de un mes desde su solicitud, salvo
en el caso en que sea requerida también licencia de actividad clasificada o de aper-
tura, en cuyo caso el plazo sera de cuatro meses. Toda resolucion de licencia dene-
gada, debera ser motivada.

La finalizaciéon de las obras debera ser notificada por el solicitante en el plazo de
un mes. El Ayuntamiento, previa visita de inspeccion de los Servicios Técnicos muni-
cipales procedera a la oportuna valoracion y liquidacién de las obras.

ART. 58 PROCEDIMIENTO ESPECIAL DE ACTUACIONES SUJETAS A COMU-
NICACION PREVIA

1. No estaran sujetas a la concesion de la previa licencia y en su lugar podran
ser comunicadas al Ayuntamiento con caracter previo a su ejecucion, mediante comu-
nicacion previa o declaracion responsable, los actos de edificacion y usos del suelo
definidos en el art. 54.
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En cualquier caso deberan cumplir:
—Las obras menores que tengan un presupuesto inferior a 12.000 €.

—Los actos sujetos a licencia de apertura cuya superficie ocupada sea inferior
a 100 m2.

En ningun caso podra tramitarse de acuerdo con el régimen de comunicacion
previa los usos y actividades sometidos a licencia ambiental de actividades clasifi-
cadas, o a las que resulten de aplicacion del Ley 7/2011, de 10 de marzo, de modifica-
cion de la Ley 11/2005, de 28 de diciembre, reguladora de los espectaculos publicos,
actividades recreativas y establecimientos publicos de la Comunidad Auténoma de
Aragon

La comunicacion debera presentarse ante el Ayuntamiento mediante un escrito
en el que se describan las obras proyectadas y se consigne el presupuesto final de
las mismas.

2. El sello de registro de entrada equivaldra al enterado de la Administracion
municipal, salvo que se diera el supuesto del siguiente apartado.

3. Cuando se estime que la actuacién comunicada no esta incluida entre las enu-
meradas como obras menores, el Ayuntamiento notificara al interesado la necesidad de
ajustar su actuacion a las normas establecidas para el tipo de licencias de que se trate.

4. En ningun caso podran iniciarse las actuaciones sujetas a este procedimiento
con anterioridad al transcurso del plazo de quince dias habiles a partir del dia si-
guiente del escrito de comunicacion previa.

5. Para las determinaciones no expresamente reguladas para las comunica-
ciones previas sera de aplicacion el régimen juridico de las licencias urbanisticas.

ART. 59. ESPECIALIDADES EN CASO DE CONCURRENCIA DE DIVERSAS
LICENCIAS. RESOLUCION UNICA

1. Cuando un mismo acto de transformacion, construccion, edificacion o uso del
suelo o el subsuelo requiera la obtencion de licencia urbanistica y de autorizacion
municipal administrativa expresa relativa a la adecuacion de las obras al ejercicio de
una actividad, sea o no clasificada, seran objeto de resolucion uUnica, sin perjuicio de
la formacion y tramitacién de piezas separadas para cada intervencion administrativa.

El plazo para resolver las licencias urbanisticas se interrumpira desde la so-
licitud por el interesado de las concesiones, licencias o autorizaciones de caracter
previo atribuidas a la competencia de la Administracion del Estado o de la Comunidad
Auténoma hasta su otorgamiento.

2. Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la legislacion
y el planeamiento urbanistico vigentes en el momento de la resolucion, siempre que
ésta se produzca dentro del plazo legalmente establecido, resolviendo tanto sobre la
pertinencia de las obras como sobre el aprovechamiento urbanistico correspondiente.

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 do-
minio publico.

ART. 60. PLAZO PARA LA CONCESION DE LAS LICENCIAS

El plazo para la resolucién en los supuestos requeridos de licencia urbanistica y
de actividad clasificada o de apertura sera de cuatro meses.

Si se hubiesen solicitado coetdneamente con autorizacion especial en suelo no
urbanizable, dicho plazo se computara desde la fecha de concesioén de dicha autori-
zacion.

ART. 61. TRANSMISION DE LAS LICENCIAS

Las licencias urbanisticas, de apertura, de actividad o de instalacion seran trans-
misibles.

El antiguo y el nuevo titular de la licencia deberan comunicarlo por escrito a la
entidad local. Transcurrido el plazo de un mes desde la comunicacion sin haberse
notificado la no procedencia de la transmisién, ésta se considerara plenamente eficaz.

Caso de que no se comunique al Ayuntamiento, ambos seran responsables so-
lidarios de los dafios que puedan derivarse de su actuacion.
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ART. 62. EDIFICACION Y URBANIZACION SIMULTANEAS FUERA DE UNIDAD
DE EJECUCION

La autorizacién de la edificacion de terrenos en suelo urbano que no tengan la
condicién de solar y no se incluyan en unidad de ejecucién requerira, como garantia
de la realizacion de las obras de urbanizacion, que en la solicitud de licencia el intere-
sado asuma los siguientes compromisos:

a) Ejecutar la edificacion y urbanizacion simultdneamente, no solo en lo que res-
pecta a las obras que afecten al frente de fachada o fachadas del terreno sobre el que
se pretenda construir, sino a todas las infraestructuras necesarias para que puedan
prestarse los servicios publicos necesarios, tales como red de abastecimiento de
aguas, saneamiento, alumbrado publico y pavimentaciéon de aceras y calzada, hasta
el punto de enlace con las redes generales y viarias que estén en funcionamiento.

b) Prestar garantia, de caracter real o financiera, para hacer frente a la ejecucion
de las obras de urbanizacion, y a los costes integros derivados de la eventual ejecu-
cién subsidiaria de dichas obras de urbanizacion por el municipio en cuantia suficiente
a juicio de este, no inferior al cincuenta por ciento del coste total previsto de las obras,
actualizable y con vigencia hasta la total terminacion y aprobacién municipal de las
mismas.

c) No utilizar la construccion en tanto no esté concluida la obra de urbanizacién
y establecer tal condicion en las cesiones del derecho de propiedad o de uso que se
lleven a efecto para todo o parte del edificio.

2. No seré exigible la prestacion de garantia cuando la licencia sea solicitada
por una Administracién publica, aun cuando sea a través de entidad instrumental bajo
forma publica o privada, y cuente con consignacién en presupuesto aprobado, en
cuantia suficiente para hacer frente a las obras de que se trate.

3. El incumplimiento del deber de urbanizacién simultaneo a la edificacion com-
portara:

a) la pérdida de la garantia;
b) la caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacion;
c) la prohibicion de usar lo edificado; y

d) la obligacién de reponer la parcela a la situacion anterior, salvo que el muni-
cipio decida, de oficio, ejecutar subsidiariamente las obras de urbanizacion a costa
del obligado.

ART. 63. EDIFICACION Y URBANIZACION SIMULTANEAS EN UNIDAD DE
EJECUCION

1. La autorizacién de la edificacion de terrenos incluidos en unidad de ejecu-
ciéon que no tengan la condicién de solar requerira, como garantia de la realizacién
de las obras de urbanizaciéon, que estén aprobados el proyecto de reparcelacién y el
proyecto de urbanizacion, que no se oponga el urbanizador y que en la solicitud de
licencia el interesado asuma los compromisos establecidos en el articulo anterior,
apartado primero, letras b y ¢, asi como que, dado el estado de ejecucion de la urba-
nizacion, la Administracion considere previsible que a la terminacion de la edificacion
la parcela de que se trate contara con todos los servicios necesarios para tener la
condicién de solar.

2. En todo caso, el otorgamiento de licencia requerira que, previamente, hayan
sido contratadas las obras de urbanizacion con el plazo de ejecucion previsto en el
proyecto o programa de urbanizacion y se haya constituido garantia, en la parte co-
rrespondiente, de caracter real o financiera, por el cincuenta por ciento del coste de
las obras de urbanizacién pendientes de ejecucion, manteniéndose en todo caso una
garantia superior al quince por ciento del total previsto, actualizable y con vigencia
hasta la total terminacion y aprobacién municipal de las mismas. La garantia podra
reducirse, en su parte proporcional, a medida que se vayan completando las suce-
sivas fases de ejecucién del proyecto de urbanizacién, una vez ejecutadas las obras
y aprobadas por el municipio. Cuando se trate de obras de urbanizacidn con varias
fases y no sea imprescindible la ejecucion de todas ellas para poner en servicio una
parte de la urbanizacién, el municipio podra reducir la garantia exigible en la fase o
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fases pendientes de ejecucion para facilitar la gestién de la urbanizacion. No podran
iniciarse las obras, ni siquiera los actos preparatorios tales como desmontes, talas,
movimientos de tierras y otros similares, en tanto no se haya constituido la garantia.

3. No sera exigible la prestacion de garantia en los siguientes supuestos:

a) Cuando la urbanizacién se gestione por una Administracién publica, aun cuando
se ejecute mediante entidad instrumental bajo forma publica o privada, y cuente con
consignacién en presupuesto aprobado, en cuantia suficiente para hacer frente a las
obras comprendidas en el proyecto de urbanizacion en el periodo correspondiente.

b) Cuando la licencia se solicite para la edificacion de viviendas protegidas de
Aragon, sin perjuicio de la afectacion real a que se refiere el articulo 148.c) y siempre
que se haya iniciado la ejecucion de las obras de urbanizacién, en sectores o uni-
dades de ejecuciéon que hayan obtenido ayudas a la urbanizacion en el marco de los
planes y programas de vivienda y suelo, en sectores concertados de urbanizacion
prioritaria o en los que el nimero de viviendas y la edificabilidad residencial sometidos
a algun régimen de proteccidon sean superiores a los que no lo estén. No obstante,
el promotor de la edificacion debera hallarse al corriente de pago de cuotas de urba-
nizacion al solicitar la licencia y, en su caso, prestar garantia conforme al apartado
anterior cuando transmita las viviendas protegidas promovidas por el precio maximo
legalmente establecido y no se hayan liquidado totalmente las obras de urbanizacion.

CAPITULO X

INSPECCION URBANISTICA

ART. 64. INSPECCION URBANISTICA

El Ayuntamiento llevara a cabo funciones inspectoras en los términos estable-
cidos en los art. 264- 267 del texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon,
Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

ART. 65. PROTECCION DE LA LEGALIDAD

El Alcalde dispondra las medidas de proteccion de la legalidad en los términos
establecidos en los articulos 268-276 del texto refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragoén, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

ART. 66. REGIMEN SANCIONADOR

Constituyen infracciones las acciones y omisiones definidas en los articulos 277-
279 del texto refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon, Decreto legislativo 1/2014,

de 8 de julio., cuya responsabilidad se exigird en los términos establecidos en los
articulos 280-285 del citado texto refundido.

CAPITULO XI

PROTECCION DE PATRIMONIO CULTURAL

ART. 67. CONSIDERACIONES GENERALES

De conformidad con el art. 44 de la Ley 3/1999, de 10 de marzo, del Patrimonio
Cultural Aragonés se establece el presente Catalogo de los elementos unitarios que
conforman el ambito de planeamiento incluido en suelo urbano y no urbanizable e
incluye tanto inmuebles edificados como espacios libres exteriores, asi como los com-
ponentes naturales que lo acompafian.

ART. 68. INCLUSION DENTRO DEL PATRIMONIO CULTURAL ARAGONES

De acuerdo con el art. 12 de la Ley de 3/1999, de 10 de marzo, los bienes consi-
derados en las Normas de este Plan General, integrantes del Patrimonio Cultural Ara-

gonés, incluidos por parte de la Administracion Autonémica como Bienes de Interés
Cultural, en la categoria de Monumento:

—Ilglesia de San Miguel Arcangel y su Torre, incluida en la relacion de bienes
que componen el conjunto del Mudéjar Aragonés, Patrimonio de la Humanidad.

—~Castillo de los Cornel - Castillo de Alfajarin

—La Portaza

—Torre de Villafranca

También se incluye el Peirén del Viacrucis de la Ermita del Castillo
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ART. 69. CATALOGO

El PGOU contempla la catalogacion del patrimonio arquitecténico objeto de pro-
teccion, en C grados de proteccion:

—GRUPO PRIMERO. NIVEL INTEGRAL

Se incluyen en este grado los edificios de elevado valor histérico, arquitectonico
o urbanistico. Son edificios que en general han contribuido a la organizacion de la
trama urbana. Puesto que son elementos testimonio de la ciudad, cualquier interven-
cion debera respetar las anteriores, evitando los mimetismos que creen confusién con
otras actuaciones precedentes.

—GRUPO SEGUNDO. NIVEL ESTRUCTURAL

Pertenecen a este grupo los edificios que sin tener valor monumental tienen un
elevado valor tipoldgico, constructivo o formal como elementos representativos de la

escena urbana. Responden en gran parte a edificios relevantes domésticos de titula-
ridad privada.

—GRUPO TERCERO. NIVEL AMBIENTAL

Son aquellos edificios que no tienen especial valor artistico en si mismo pero
que conforman la imagen tradicional del casco histérico de Alfajarin.

En el Catalogo del Plan General, se detallan los edificios, conjuntos y elementos
mencionados, y se definen con mayor precisién el tipo de obras admisibles en cada
caso, en funcion del grado de proteccion aplicable.

—GRUPO CUARTO. ELEMENTOS DE INTERES

Se incluyen aquellos elementos arquitectonicos, que, sin alcanzar la entidad
de un edificio, si poseen un especial valor, representativo de los sistemas construc-
tivos tradicionales, caracteristicos de la arquitectura popular, tales como fuentes, la-
vaderos, arcos de entrada a edificios, arquillos, bodegas, etc. También se incluyen
aquellos parajes naturales 6 ejemplares arboreos de singularidad reconocida.

—GRUPO QUINTO. AREAS DE PROTECCION ARQUEOLOGICA

Son las areas delimitadas en los planos donde es previsible o ya existen restos
arqueologicos de interés para la realizacion de posteriores estudios. Se pretende ga-
rantizar en estas zonas la realizacion cuidadosa y vigilada de excavaciones de ma-
nera que no se perjudiquen los posibles restos y hallazgos. La localizacién y grado de
proteccion se concretan en el anexo. Los yacimientos arqueolégicos no situados en
suelo urbano, son considerados como Suelo No Urbanizable Especial, definido carto-
graficamente en el plano de clasificacion de suelo del Término municipal.

Como consecuencia de las prospecciones arqueoldgicas para la elaboracion del
Catalogo de Yacimientos del Plan General de Ordenacién Urbana de Alfajarin, auto-
rizadas por Resolucion de 9 de Octubre de 2.006, de la Direccion General del Patri-
monio Cultural, financiada por la Direccién General y el Ayuntamiento de Alfajarin, se
realiza el INFORME SOBRE LA DELIMITACION DE LOS YACIMIENTOS ARQUEO-
LOGICOS DEL TERMINO MUNICIPAL, concluyendo con el CATALOGO para el Plan
General de Ordenacién Urbana, realizado en diciembre de 2006, por el equipo dirigido
por Antonio Ferreruela Gonzalvo.

Este documento contiene: CATALOGO DE YACIMIENTOS

Superficie
Num. | Cédigo Catalogo . . Clasificacion P
R L. Denominacién total
Ficha arqueolégico Suelo .
de proteccion

CODIGO ACAMPADERO-BALSA | No Urbanizable

2
T | 50-017-0003 SALADA Especial 22.468 m*.
CODIGO CASTILLO DE No Urb. ]
2 | 50-017-0004 ALFAJARIN Especial | 155793 m*
X CODIGO TRINCHERAS DE No Urb. 1 857 e
50-017-0132 CAMPOLIVA Especial : :
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., . . ” . Superficie
Num. | Cédigo Catalogo . . Clasificacion
R N Denominacién total
Ficha arqueolégico Suelo .
de proteccion
4 CODIGO TRINCHERAS DE No Urb. 29 067 m?
50-017-0005 VIRGEN DE LA PENA Especial ' '
ERMITA VIRGEN DE No Urb. 2
5 SIN CODIGO LA PENA Especial 19.134 m2.
CODIGO AEROGENERADOR No Urb. 5
6 50-017-0006 N°1 Especial 192.811 m*
7 CODIGO AEROGENERADOR No Urb. 159.517 m?
50-017-0007 N°4 CAMPOLIVA I Especial ’ '
8 TORREON No Urb. 2
SIN CODIGO DE VILLAFRANCA Especial 17.104 m=.
IGLESIA PARROQUIAL
9 SIN CODIGO DE SAN MIGUEL Urbano 16.629 m2.
ARCANGEL
10 SIN CODIGO LA PORTAZA Urbano 44 m2,
11 | SIN CODIGO PRIMORAL No Urb. 37.540 m2.
Especial

Se han incorporado en el citado estudio los cuatro Bienes de Interés Cultural y
la Ermita de la Virgen de la Pefia. En el caso de los dos bienes de interés cultural en
suelo urbano: Iglesia Parroquial de San Miguel Arcangel y la Portaza, aunque pudiera
interpretarse una situacion de Grupo primero. Nivel Integral, dada su condicién de
Bien de Interés Cultural, las condiciones de intervencion seran fijadas por la Ley de
Patrimonio Cultural Aragonés, para todo tipo de bienes.

En cualquier caso, para estos dos Bienes de Interés Cultural, por su condiciéon
de urbanos, se define su ambito y entorno de Proteccion en el plano PO5_ZONIF

NUCL PRAL, por sus posibles afecciones, en su caso.

Existen en el nucleo principal, edificios de interés arquitectonico merecedores
también de proteccion especifica a través del planeamiento:

—Ermita Virgen de la Pefia
—Casa de la Baronia
—Ruinas de la Ermita de La Cueva.

También se ha catalogado elementos y parajes de interés:

—Peirén del Viacrucis de la Ermita del Castillo
—Lavadero municipal

—Paraje de la Fondolaria

—Pino Pifionero

Nam. Céfiigo . Clasificacién Sup. total
R Catéalogo Denominacién de
Ficha L Suelo .l
arqueolégico proteccion
12 CASA DE LA BARONIA Urbano
RUINAS DE LA ERMITA .
13 DE LA CUEVA No Urb. Especial
PEIRON DEL VIACRUCIS DE .
14 LA ERMITA DEL CASTILLO | Vo Urb. Especial
15 LAVADERO MUNICIPAL No Urbanizable
16 PARAJE DE LA FONDOLARIA | No Urbanizable
17 PINO PINONERO No Urb. Especial
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ART. 70. REGIMEN JURIDICO Y AUTORIZACION

El régimen juridico aplicable a la denominada Iglesia de San Miguel Arcangel y
su Torre en Alfajarin y su entorno, Castillo de los Cornel - Castillo de Alfajarin, La Por-
taza y la Torre de Villafranca, es el previsto en la Seccion Primera, del Capitulo |, del
Titulo Segundo, de la Ley 3/1999 de 10 de marzo, del Patrimonio Cultural Aragonés,
los Titulos Sexto o Séptimo de la misma, asi como cuantos preceptos sean de aplica-
cion general a los Bienes de Interés Cultural.

Para cualquier tipo de uso o actuacion en esta zona se exigira en la tramitacion
de autorizacion el previo informe de la Comisién Provincial del Patrimonio Cultural.

YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS

Los yacimientos arqueoldgicos y paleontoldgicos tienen caracter de Bienes de
Dominio Publico, segun el articulo 69 de la Ley 3/1999, de 10 de marzo, del Patri-
monio Cultural Aragonés. Dicha consideracion hace imprescindible, con anterioridad
al otorgamiento de licencia de obra u orden de ejecucidon municipal para la realizacion
de cualquier actuacién o proyecto, una Autorizacion Vinculante del 6rgano compe-
tente en materia de Patrimonio Cultural del Gobierno de Aragén. No puede ejecutarse
proyecto alguno en un area afectada por este grado de proteccién sin autorizacion
expresa del Director General de Patrimonio Cultural relativa al proyecto en cuestion.

Como premisa, se intentara evitar, en la medida de lo posible, el desarrollo de
proyectos en estas areas, si bien, a priori, no se excluye, la posibilidad de ejecutar
cualquier proyecto siempre y cuando el desarrollo del mismo sea compatible con el
patrimonio arqueoldgico/paleontoldgico existente a consideracion del érgano compe-
tente en materia de Patrimonio Cultural del Gobierno de Aragon.

Las actuaciones posibles en las areas de proteccion arqueoldgica y paleonto-
I6gica son las destinadas a la proteccién de este patrimonio que puede aflorar con
motivo de la realizacion de obras de derribo, de excavaciones o de trabajos agricolas
en cualquier lugar del término municipal.

Se intentara evitar, en la medida de lo posible, el desarrollo de proyectos en
estas areas, si bien, a priori, no se excluye la posibilidad de ejecutar cualquier pro-
yecto siempre y cuando el desarrollo del mismo sea compatible con el patrimonio
arqueoldgico existente a consideracion del érgano competente en materia de Patri-
monio Cultural del Gobierno de Aragén.

No puede ejecutarse proyecto alguno en un area afectada por este grado de
proteccion sin autorizacion expresa del Director General de Patrimonio Cultural rela-
tiva al proyecto en cuestion, por ser los yacimientos arqueolégicos bienes de Dominio
Publico, segun el Articulo 69 de la Ley 3/1999, de 10 de marzo, del Patrimonio Cultural
Aragonés.

El Ayuntamiento solicitara informe del Departamento de Cultura de la D.G.A., si
al proyectarse o ejecutarse actuaciones de cualquier tipo en terrenos existen ante-
cedentes o indicios que permitan suponer la existencia de restos arqueoldgicos. A la
vista del informe, la licencia podra denegarse o ser condicionada a la adopcion de de-
terminadas medidas de proteccién, o bien modificar sus plazos para acomodarse a las
actuaciones arqueoldgicas que procedan, segun establezca el Gobierno de Aragon.

Con el mismo objeto y con independencia de lo dispuesto por la legislacion en
materia de proteccion del patrimonio cultural para las zonas de proteccion y de pre-
vencion arqueoldgica en todas las intervenciones que se realicen en zonas o areas
donde se conozca o presuma la existencia de restos arqueoldgicos paleontoldgicos,
tanto en el casco urbano como en el resto del término municipal, se realizaran las
actividades arqueoldgicas que sean necesarias para su localizacién, excavacion o
estudio, de acuerdo con la legislacion vigente en materia de patrimonio cultural.
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ORDENANZAS DE EDIFICACION

CAPITULO |
DEFINICIONES
A efecto de estas normas urbanisticas y de los planos, proyectos y estudios que

las desarrollan, cuando se utilicen los términos que a continuacion se relacionan, ten-
dran el significado que se expresa en los articulos siguientes:

ART. 71. TERRENOS

Parcela. - Cada una de las unidades fisicas continuas en que se divide el suelo
y que constituye una unidad de propiedad.

Parcela bruta. - Superficie total de una parcela.

Parcela neta o edificable. - Es la que resulta de detraer de la superficie bruta
de una parcela las superficies de los suelos destinados a viales o a otros usos de
cesion obligatoria por el planeamiento vigente. Es, por tanto, la superficie de parcela
comprendida dentro de las alineaciones oficiales.

Parcela minima. - La menor superficie de parcela neta admisible a efectos de
parcelacion y edificacién en su caso.

Ratio n° de viviendas/m2.- NUumero maximo de viviendas que se pueden rea-
lizar en un solar en funcion de la superficie del mismo, correspondiendo el numero
de viviendas permitido, al cociente de la superficie, dividido por la ratio establecido.

Solar. - Tendran la consideracion de solares las superficies de suelo urbano
aptas para la edificacién que estén urbanizadas con arreglo a las normas minimas
establecidas en cada caso por el mismo, debiendo tener en todo caso sefialadas ali-
neaciones y rasantes.

Lindes o linderos. - Son las lineas que sefalan los limites de una parcela

Linea de cerramiento de una parcela. - Aquella en que se sefiala o permite la
colocacion de los elementos de separacion o vallado.

Calle. - Es el espacio de uso publico comprendido entre dos alineaciones, des-
tinado a trafico rodado o peatonal

Ancho calle. - En un punto determinado de su alineacion es la distancia mas
corta ente ese punto y su correspondiente en la alineacién contraria. Se determinara
por el radio de la circunferencia tangente trazada desde este punto a la alineacion
contraria.

Alineaciones actuales. - Son los linderos de las fincas con los espacios viarios
o libres publicos existentes. También denominadas alineaciones de hecho.

Alineaciones oficiales. - Son las lineas establecidas por las figuras del planea-
miento urbanistico vigentes cuya plasmacion a la realidad se realizara por los servi-
cios técnicos municipales. Pueden ser:

—Alineaciones exteriores. - Son las lineas que sefalan el limite de las parcelas
edificables con los espacios libres de dominio y uso publicos, bien sean calles (viarios,
plazas, zonas verdes o equipamientos.

—Alineaciones interiores. - Son las que fijan los limites d las parcelas edificables
con el espacio libre de manzana, o con otras parcelas de uso diferente.

Linea de fachada o de la edificacion. - Es la que sefiala el limite a partir del
cual pueden o deben levantarse las edificaciones. Puede coincidir o no con la ali-
neacion oficial, en funcion de estar permitidos o no los retranqueos. Cuando asi lo
sefalen las figuras del planeamiento vigente, son alineaciones las lineas de fachada,
al no permitir los retranqueos.

Distancia entre edificaciones. - Es la distancia minima de las existentes entre
las fachadas de dos edificaciones, medidas sobre un eje perpendicular a dichas fa-
chadas y desde cualquier punto a ambas. En el caso de que no exista un eje perpen-
dicular entre las dos fachadas, se considerara como distancia entre edificaciones, la
minima existente entre el punto mas desfavorable de cualquier hueco de ventilacién,
iluminacién o acceso de cada edificio con cualquier punto de la fachada del otro.
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Parcela fuera de linea. - Es aquella en que la alineacién oficial corta la super-
ficie ocupable por la edificacion en la parcela, delimitada ésta por las alineaciones
actuales.

Finca remetida. - Es aquella en la que la alineacién oficial queda fuera de la
finca.

Chaflanes. - El chaflan es la alineacion oblicua que corta el angulo formado por
las alineaciones concurrentes en una esquina.

Los angulos de las manzanas y sus caracteristicas estan sefialados en el plano
de alineaciones. El chaflan quedara perpendicular a la bisectriz del angulo de las ali-
neaciones de las calles adyacentes.

Retranqueos. - Es la distancia media perpendicularmente a la linea de fachada
entre ésta y la alineacion oficial, o entre las fachadas y los linderos de las parcelas.

Retranqueo de fachada. - Es el ancho de la faja de terreno comprendida entre
la alineacion oficial exterior y la linea de edificacion.

Retranqueo interior. - Es la distancia minima desde cualquier cuerpo edificado,
volado o no, a los linderos de parcela.

Manzana. - Conjunto de parcelas edificables rodeadas por calles y/o espacios
libres de dominio y uso publicos.

Manzana semicerrada.- Edificaciones desarrolladas en faja a lo largo del pe-
rimetro de la manzana dejando espacios sin edificar para acceso o soleamiento del
interior de la parcela.

Manzana completa. - Es la definida por el espacio zonificado delimitado por la
red viaria o por ésta y otra u otras zonificaciones, independientemente del grado de
consolidacion de la edificacion en la misma.

Rasantes naturales o rasantes del terreno. - Son las lineas de cotas, sobre un
plano de referencia, que tiene el perfil del terreno en la fecha de aprobacion inicial del
documento urbanistico vigente antes de que exista transformacién del terreno natural.

Rasantes actuales. - Son los perfiles longitudinales de las vias existentes.

Rasantes oficiales. - Son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles
definidos en los documentos del Plan General, Planes Parciales, Especiales, Pro-
yectos de Urbanizacion o Estudios de Detalle, cuya plasmacion a la realidad se reali-
zara por los servicios técnicos municipales.

Rasantes de vial. - Son las lineas que definen la posicion del mismo en cuanto
a altitud respecto a una magnitud o plano de referencia. Salvo indicacion en contra, la
cota se medira en el eje del viario.

En todo caso, las rasantes de vial establecidas en el eje podran complementarse
con la definicién de los perfiles longitudinales y transversales del viario.

Planos de rasante. - Son los situados sobre la media de las cotas de rasante
natural de los vértices de ocupacion del edificio. La cota media y de rasante para la
construccién sobre un solar no sobrepasara en altura la media aritmética de las cotas
en cada uno de los vértices de la zona de parcela que se proyecte ocupar con la edi-
ficacion.

Zonas. - Superficie de caracter homogéneo en cuanto a la asignacién de los
usos del suelo y de sus intensidades, asi como de las condiciones de la edificacion.
Normalmente vienen definidas por tramas homogéneas y continuas.

Sector. - Superficie de suelo delimitado como unidad minima a efectos de redac-
cién de planes parciales en suelo urbanizable no delimitado.

Ambito. - Superficie de suelo urbano definida como unidad minima para la re-
daccion de planes especiales de reforma interior, o como delimitacién de unidades de
ejecucion.

Unidad de ejecucion. - Superficie de suelo urbano resultante del fracciona-
miento de este a efectos de ejecucion del planeamiento y el reparto de cargas.

Suelo consolidado. - Aquel cuyas unidades basicas se hallan edificadas en, al
menos, dos tercios de la superficie de las parcelas edificables que la integran
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ART. 72. EDIFICACIONES

Altura de la edificacién. - Es la distancia vertical medida desde la rasante de
la acera o del terreno en contacto con la edificacion a la cara inferior del forjado que
forma el techo de la ultima planta, medida en el punto medio de la fachada. Si la ra-
sante tuviese pendiente se fraccionara la construccidén en las partes que se estime
conveniente, midiéndose la altura en la mitad de cada fraccion. La diferencia de cota
entre los extremos de cada fraccion no podra ser mayor de 2 metros.

También se mide por el nimero de plantas que tiene la edificacion por encima
de la rasante.

Altura de pisos. - Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados con-
secutivos.

Altura libre de pisos. - Es la distancia entre la cara inferior del techo de un piso
y el pavimento del piso totalmente terminado.

Altura maxima visible.- La altura visible del edificio es la distancia vertical me-
dida en metros entre el punto mas bajo del contacto del edificio con el terreno y el
punto mas alto de la cumbrera de la cubierta.

Superficie util.- Superficie util de un local o vivienda e s la que queda delimi-
tada en su interior por los elementos materiales de su construccién, debidamente
acabados, con cerramientos exteriores, divisiones interiores, estructuras, etc., corres-
pondientes a su trazado en planta. No podran computarse como tal superficie aquella
que no disponga de una altura minima libre de suelo de techo de 1,50m.

Superficie construida. - La superficie construida de un local o vivienda es la
que comprende todos los elementos que la constituyen. Se medira de acuerdo con lo
previsto por la legislacion de Viviendas Protegibles de Aragon.

Superficie total construida. - Es la resultante de la suma de superficies cons-
truidas en todas las plantas.

El conjunto de metros cuadrados edificables comprendera los cuerpos cerrados
del edificio, volados o no, situados en locales o plantas completas, que tengan la
consideracién de planta baja, entreplanta o plantas alzadas y aprovechamientos bajo
cubierta.

Fondo maximo edificable. - Es la distancia, medida perpendicularmente, desde
la fachada exterior recayente a la calle o espacio publico o privado en todos sus
puntos hasta la fachada que limita la edificacién por la parte posterior. No podra ser
sobrepasado por ningun cuerpo volado, excepto el alero.

Fondo de edificacion. Es la maxima distancia, medida ortogonalmente al plano
de fachada, que pueden alcanzar las edificaciones o parte de ellas segun el caso.

Superficie ocupada. Es la comprendida dentro de los limites definidos por la
proyeccién vertical sobre un plano horizontal de las lineas externas de toda la cons-
truccion incluso la subterranea y vuelos. Las construcciones subterrdneas debajo de
los espacios libres destinados exclusivamente a aparcamientos no computaran, a
efectos de estas normas, como superficie ocupada.

Superficie total edificable.- Es la resultante de la suma de las superficies edi-
ficadas en todas las plantas por encima de la rasante de la acera o, en su defecto,
del terreno en contacto con la edificacion, contabilizandose estas como la superficie
cerrada por la linea exterior de los muros de cerramientos, incluso pasajes o plantas
bajas diafanas, libres al acceso publico y sin cerramiento.

Superficie maxima de ocupacioén.- Es el maximo porcentaje fijado en el pla-

neamiento vigente para la relacion entre la superficie ocupada y la de parcela neta
edificable.

Edificabilidad.- Es la medida de la edificacién permitida en una determinada
area del suelo, expresada en metros cuadrados de superficie edificable total cons-
truida por encima de la rasante, por cada metro cuadrado de superficie de la parcela
edificable de la manzana o zona de que se trate.

En actuaciones asistematicas, la edificabilidad se aplicara sobre parcela neta.

En actuaciones sistematicas previamente a su desarrollo, la edificabilidad se
aplicara sobre parcela bruta.
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Suelo edificable.- Es el comprendido dentro de los limites de la parcela edifi-
cable, con las limitaciones de volumen y uso reguladas en la ordenanza que le sea
de aplicacion.

Volumen total edificado.- Es el producto de la superficie edificada en planta por
la altura de la edificacion; si alguna de las plantas variase de las restantes en super-
ficie o altura de piso, se computara por separado, como producto de su superficie por
su altura de piso correspondiente.

No se computaran como volumen edificable los espacios en semisétano por
debajo de la rasante, en el punto fijado para la medicién de la altura de edificacion,
siempre que se destinen a servicios del propio edificio o aparcamiento de vehiculos.
Tampoco computaran los soportales, pasajes y las plantas bajas diafanas, libres al
acceso publico y sin cerramientos.

Densidad residencial en suelo urbanizable.- NUmero maximo de unidades
de vivienda por hectareas de sector bruta (descontada la superficie afectada por los
sistemas generales, pero no asi la correspondiente a los sistemas interiores propios
de cada sector) de poligono, de zona o de manzana edificable.

Pieza habitable.- se entiende como pieza habitable aquella que se dedica a
una permanencia continuada de las personas, y por tanto, todas las que no sean
vestibulos, pasillos, aseos, despensas, roperos, trasteros, depdsitos y aparcamientos.

Patio de manzana.- Es el espacio libre delimitado por las alineaciones oficiales
interiores, situado en el interior de una manzana.

Patio de parcela.- Es el espacio libre privado situado en la parte posterior de la
parcela edificable destinado a resolver la iluminacion y ventilacion de la construccién

Patio de luces.- Es el espacio libre privado situado en el interior de la parcela
edificable, con objeto de iluminacion y ventilacion de la construccion.

Planta baja.- Es la planta inferior del edificio cuyo piso esta en la rasante de la
acera o terreno, o por encima de esta rasante. Para el caso concreto de instalacién
de galerias de alimentacion, se considerara planta baja la que como tal fin se defina
el Reglamento de estos establecimientos.

Sétano.- Se entiende por sétano la planta enterrada o semienterrada, cuyo
techo se encuentra, en todos sus puntos, a menos de un metro sobre la rasante de la
acera o del terreno en contacto con la edificacién por debajo de ella.

Semisoétano.- Se entiende por semisétano la planta semienterrada de la edifi-
cacion, cuyo techo se encuentra a una altura de un metro o mas sobre la rasante en
el punto mas desfavorable y cuyo piso, por debajo de la rasante, no lo esta a mas de
dos metros.

Plantas alzadas.- Las situadas por encima de la planta baja.
Entreplantas.- Cualquier subdivisién horizontal de la planta baja.

Aticos.- Planta que se situaria por encima del forjado que sirve de techo a la
ultima planta admitida.

Numero de plantas.- Es el computo del niumero total de plantas incluyendo en
estas a la planta baja y a los semisétanos cuyo forjado (cara inferior) sobresalga mas
de 1 metro de la cota del plano de rasante.

Portal.- Es el local que se desarrolla entre la puerta de entrada del edificio y las
escaleras, ascensores y accesos.

Fachada.- Lindero con un espacio publico y que se sefala mediante la alinea-
cion exterior, anteriormente descrita.

Vuelos.- Son los elementos de la edificacion que sobresalen de las lineas de
fachada. En ningun caso podran invadir las zonas determinadas como no ocupables
por la edificacion por retranqueo obligatorio a las alineaciones, a los linderos con otras
parcela so a otras edificaciones, si podran sobrepasar la profundidad edificable.

Vuelos sobre la via publica. Son aquellos elementos de la edificacién que so-
brepasan la alineacion oficial. Se pueden dividir en:

a) Balcon: Plataforma con barandilla, generalmente a nivel del pavimento de los
pisos.
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b) Mirador o tribuna: Galeria de fachada en voladizo con su cerramiento consti-
tuido por carpinteria y acristalamiento, abarcando una o mas plantas de altura.

c) Vuelos cerrados: Aquellos que sobresaliendo de las lineas de fachada, se
cierran con muros y carpinteria.

d) Marquesina: Cubierto realizado con materiales ligeros, que se adosa longitu-
dinalmente a los paramentos sobre huecos de fachada, atrios, escalinatas, portales
O escaparates.

e) Aleros: Borde inferior de la cubierta que sobresale de la fachada. Sera una
prolongacién del ultimo forjado horizontal, que correspondera al techo de la ultima
planta permitida.

Cubierta. - Es el elemento de cubricidn del volumen edificable.
Faldon de cubierta. - Es el plano de cubierta a una misma pendiente o tirada.

Pendiente de cubierta. - Es la prolongacién entre las proyecciones vertical y
horizontal de un faldén.

Espacio libre publico. - Es la zona de terreno del espacio abierto asi califi-
cada por el Plan, destinada a plantaciones, parques infantiles, piscinas y deportes,
sin construccion volumétrica alguna que no esté permitida por la norma especifica.

Espacio libre privado o abierto. - Es |la parte de la parcela edificable no ocu-
pada por la edificacion asi clasificada por el Plan. Podra destinarse a accesos, apar-
camientos de superficie y subterraneos en los porcentajes que se establezcan en las
ordenanzas de zona, o estar ajardinado o libre de edificacion, en los términos que
sefale la norma especifica.

ART. 73 TIPOLOGIA DE EDIFICACION
Edificacion aislada. - Es la situada en parcela independiente y generalmente

sin solucién de continuidad con otras edificaciones. Puede ser aislada propiamente
dicha o bien pareada.

Edificacion cerrada. - Es aquella que ocupa todo el frente de la alineacion de la
parcela a las calles, plazas o espacios libres, y en su caso, el patio de manzana, sin
perjuicio de los retranqueos que en cada caso se permitan y/o adopten. Sus alinea-
ciones en todo o en parte de la altura de forma que este patio sea semiabierto.

Edificacion unifamiliar.- Edificacion destinada a vivienda unifamiliar situada en
parcela exclusiva para ella, bien sea en edificacion cerrada o abierta, y cuya carac-
teristica mas acusada es servir de residencia, temporal o permanente para una sola
familia.

Edificacion multifamiliar o vivienda colectiva.- Es aquella que alberga a dos
0 mas locales, bien se destinen estos a vivienda o a otros usos, y que encierra ele-
mentos comunes para estos locales, escaleras, portal, etc.

Edificio exento.- Es aquel que esta aislado y separado totalmente de otras
construcciones por espacios libres.

Edificio adosado.- Es aquel que queda unido a los colindantes por sus media-
nerias cubriendo la totalidad o parte de los paramentos.

Edificio exclusivo.- Es aquel en que en todos sus locales se desarrollan activi-
dades comprendidas en el mismo uso.

Edificacion en manzana cerrada con patio de luces. Es aquella que forma
una faja continua a lo largo del perimetro de la manzana ocupando la totalidad de la
alineacién o fachada y, generalmente, la totalidad de la superficie de la parcela, sin
perjuicio de la posible adopcion de retranqueos y disponiendo normalmente de pe-
quefios patios cerrados con fines de iluminacion y ventilacion.

Edificacion en manzana cerrada con patio de parcela.- Es aquella que ocupa
la totalidad de la alineacién o fachada y se define la alineacién interior por la exis-
tencia de un fondo maximo, formandose un patio interior de parcela.

Edificacion en manzana cerrada con patio de manzana.- Es aquella que ocu-
pando todo el frente en la alineacién de la calle, tiene su fachada posterior sensi-
blemente paralela a esta alineacion, formandose entre las edificaciones un patio de
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manzana, que podra ser publico o mancomunado, al cual se podran abrir viviendas
que puedan tener la calificacion de exteriores.

Edificacion abierta. - Es la constituida por edificios exentos, alineados o no con
las vias publicas, cuyos paramentos o fachadas estan retranqueados, respecto de
los linderos interiores de parcela, creandose entre los bloques espacios libres de uso
publico o colectivo, por lo que todas sus habitaciones recaen a ellos.

Edificacion mixta. Se define como una combinacion de los tipos de edificacion
en manzana cerrada densa o con patio de luces o edificacion en manzana cerrada
con patio de parcela, en planta baja y primera, con el tipo de edificacién abierta en las
planta superiores. Tendra las limitaciones sefaladas respectivamente para cada uno
de los tipos que la componen.

Edificacion industrial y/o almacenaje. - Se define como edificacion baja
exenta, del tipo de nave usual en las instalaciones industriales.

Tipos no especificados. - Otros tipos de edificacién que por su caracter espe-
cial no encajan en los anteriormente definidos, podran autorizarse previo informe de
la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio, debiendo respetarse en todo caso
las condiciones de aprovechamiento fijadas para las zonas correspondientes.

CAPITULO Il

CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

ART. 74. CONDICIONES GENERALES

Las condiciones a que ha de sujetarse la edificacion son las generales de las
normas, y las especificas de cada zona en su caso, complementadas con las pre-
sentes condiciones generales, que se dividen en:

a) Condiciones de volumen e higiénicas

b) Condiciones de edificabilidad y uso

c) Condiciones sobre dotaciones de estacionamiento

d) Condiciones estéticas

e) Comodidad, higiene y calidad

f) Seguridad en la construccion

CAPITULO Il

CONDICIONES GENERALES DE VOLUMEN E HIGIENICAS

ART. 75 RETRANQUEOQOS

Cualquier propuesta de modificacién de las condiciones de edificacién, tales
como retranqueos respecto de las alineaciones o transformacion de volumen, debera
someterse a la tramitacién de un estudio de detalle y cumplir las siguientes exigen-
cias:

a) Actuar sobre manzanas completas
b) No producir dafios a terceros

c) No sobrepasar el volumen edificable que le corresponda de acuerdo con las
condiciones fijadas en estas normas.

d) No dejar visibles medianerias o patios de servicio propios o ajenos, exigién-
dose compromiso notarial con los propietarios de los predios colindantes cuando, por
no estar construidos, sea procedente. Por otra parte, todos los paramentos vistos, sea
desde la via publica o a través de espacios accesibles a la circulacion por el interior de
las manzanas, sera obligatorio tratarlos como fachada, tanto en lo relativo al criterio
de composicion como en cuanto a la calidad de materiales y acabados.

e) Los espacios libres resultantes deberan dedicarse Unicamente a espacios
verdes, circulacién, estacionamiento de vehiculos, terrazas de cafés o cualquier otro
uso similar que no implique edificacion.

ART. 76. PARCELA MINIMA EDIFICABLE

Para ser edificable una parcela debera cumplir, ademas de los requisitos de
solar establecidos en el articulo 14 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
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Aragon, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio y haber adquirido el derecho a edi-
ficar, la superficie minima que para cada sector o tipologia de edificacidén establezcan
las normas particulares de zona o el Plan Parcial o Especial que lo desarrolle.

Mantendran la calificacion de parcela minima edificable aquellas parcelas si-
tuadas en suelo urbano que, aun no reuniendo la superficie minima que fije la norma
de zona, se situen entre otras ya edificadas en, al menos dos de sus linderos perpen-
diculares a fachada, o entre espacio libre o dotacional publico cedido y urbanizado o
en situacion mixta de las anteriormente expuestas.

Los solares que deban ser considerados como no edificables por no cumplir los
requisitos anteriores para la zona en que estén situadas deberan ser objeto de expro-
piacién, cooperacion, compensacion, ejecucion forzosa o reparcelacion de acuerdo
con los requisitos establecidos en el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragén, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio

ART. 77. ALTURAS

Para la medicion de las alturas se establecen dos tipos de unidades: por numero
de plantas y por distancia vertical.

Cuando las ordenanzas sefialen ambos tipos habran de respetarse los dos.

En edificacion abierta y unifamiliar, la altura maxima debera cumplirse en cual-
quier punto de las fachadas y se medira a partir de la cota del terreno en dicho punto.

En patios de parcela la altura de la edificacion se medira desde el nivel del
pavimento de planta baja hasta la coronacion de los muros, incluido el antepecho de
fabrica si lo hubiere.

ART. 78. CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA RE-
GULADORA

Sobre la altura maxima de la edificacidon solo se permitiran construcciones desti-
nadas a los siguientes usos: cajas de escalera, cuartos de instalaciones generales del
edificio, trasteros y aticos con las limitaciones que se establecen en el apartado siguiente.

Dichas construcciones, incluida la propia cubierta, se inscribiran dentro del plano
de inclinacion maxima permitida (40%), no pudiendo exceder su altura en mas de
cuatro metros de la altura maxima.

Se entendera por atico la planta que se situa por encima del forjado que sirve
de techo a la ultima planta admitida. Solo podran autorizarse vinculados a la vivienda
situada en la ultima planta permitida y con acceso desde la misma, sin que en ningun
caso dispongan de acceso independiente. Dichos aticos se resolveran dentro de la al-
tura maxima visible del edificio y sin sobrepasar en ningun punto la linea de pendiente
de la cubierta real o ficticia.

El aprovechamiento bajo cubierta quedara limitado por los siguientes parametros:

La altura maxima de la cumbrera de la cubierta, en cualquier punto de la misma,
no excedera de 4 m, medidos a partir de la cara superior del ultimo forjado.

La envolvente quedara definida por un plano de inclinacién maxima de 40%, a
dos aguas, a partir de la linea delimitada por el vuelo permitido en fachada, y que en
la posterior podra arrancar a 1.50 metros de la cara superior de forjado, en su inter-
seccioén con la linea exterior del cerramiento.

La inclinacion de los pafios de cubierta no excedera en ningun caso del 40%.
Este aprovechamiento bajo cubierta no computara edificabilidad.

ART. 79. ALTURAS LIBRES DE PISOS

Se limitan las alturas maximas y minimas libres de pisos en los siguientes valores:

Alturas
Plantas
Maximas Minimas
Aparcamientos en sotanos 2,20 m
Bajo comercial 4,50 m 3,40 m
Bajo para viviendas 3,50m 2,50 m
Alzadas 3,50m 2,50 m
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En obras de nueva planta, la planta baja, si se destina a viviendas, estara ele-
vada como minimo 20 cm. sobre la rasante de la acera; si es destinada a bajos co-
merciales, almacenes, garajes, podra quedar a 1 metro por debajo de la rasante de
la acera.

ART. 80. FONDOS MAXIMOS EDIFICABLES

Los fondos edificables se establecen en las ordenanzas correspondientes a
cada tipologia.

ART. 81. SOTANOS Y SEMISOTANO

Debera cumplirse lo dispuesto sobre ventilacion en el Codigo Técnico de la Edi-
ficacidon. No se permiten viviendas en sétanos ni semisoétanos.

La altura libre en piezas no habitables no podra ser inferior a 2,20 m.

El plano del pavimento, en cualquier punto del sétano mas profundo no quedara
por debajo de la cota de 7 metros bajo la rasante de la acera o terreno. Se permiten
maximo dos plantas cuando se destinen a aparcamientos y, en ningun caso, la de
cota mas distanciada de la rasante se utilice para almacenamiento o usos peligrosos.

Las construcciones subterraneas, sea cual sea su uso, no se consideraran in-
cluidas en la superficie ocupada y, por tanto, no computaran en la superficie maxima
construida.

ART. 82. ENTREPLANTAS
No se permite la construccion de entreplantas en los locales de planta baja.
ART. 83. MEDIDA DE LA EDIFICABILIDAD

En la medicion de la superficie edificable se incluira la totalidad de los metros
cuadrados edificados, suma de todas las plantas por encima de la rasante; cuando el
paramento inferior del forjado de techo del semis6tano se encuentre a una altura igual
0 superior a un metro en cualquier punto sobre la rasante de la acera o del terreno en
contacto con la edificacién, se incluira también en la superficie edificable, cualquiera
que sea el uso a que se destine.

ART. 84. PATIOS DE LUCES
Los patios que se destinen a la iluminacién y ventilacién para cumplimentar condi-

ciones higiénicas de las piezas vivideras de las viviendas colectivas seran cerrados, no
permitiéndose patios abiertos por tratarse en todo el casco urbano de manzanas cerradas.

Los patios no podran tener otro destino que el de ventilacién y aireacién, permi-
tiendo su uso para otros destinos, cuyos usos no sean molestos ni nocivos.

Deberan tener forma y dimensiones tales que en su interior se pueda inscribir
una circunferencia cuyo diametro sea mayor o igual a un cuarto de la altura del patio,
con un minimo de tres metros de diametro.

Ningun patio cerrado tendra la consideracion de espacio exterior, salvo que sea
patio de manzana establecido con las condiciones establecidas para la manzana co-
rrespondiente.

ART. 85. PORTALES, ZAGUANES Y ESCALERAS

Los portales y zaguanes de las viviendas colectivas tendran 2 metros.

Las escaleras de las viviendas colectivas reuniran las siguientes caracteristicas:
Anchura minima: 1m.

Se admitira la luz y ventilacion cenital por medio de lucernarios, con superficie
en planta superior a los dos tercios de la que tenga la caja de escalera. La dimensién
minima del hueco central libre sera de 1 metro.

No se admitiran escaleras sin luz ni ventilacién natural directa.
ART. 86. VUELOS

El vuelo maximo de balcones y miradores queda regulado por las siguientes
medidas:

—Calles de anchura inferior a 8 metros: No esta permitido
—Calles de anchura superior a 8 metros: 0,70 m

159



Num. 252 31 octubre 2026

El vuelo de alero podra exceder de 40 centimetros de vuelo maximo permitido
para balcones y miradores.

La suma de la longitud en planta de los vuelos cerrados no excedera de la mitad
de la linea de cada fachada; los vuelos quedaran separados de las fincas contiguas
como minimo en una longitud igual al saliente y no inferior a un metro.

La altura minima sobre la rasante de la acera sera de 3 metros.

No se pueden abrir ventanas con vistas rectas, balcones y otros voladizos seme-
jantes sobre la finca del vecino si no hay 2 metros de distancia entre la pared en que
se construyan y dicha propiedad.

Tampoco pueden tenerse vistas de costado y oblicuas sobre la misma propiedad
si no hay 60 centimetros de distancia.

ART. 87. IMPOSTAS Y MOLDURAS

En los miradores se permitiran impostas con un vuelo maximo de 10 centime-

tros, y cornisas con un vuelo maximo de 20 centimetros, a partir del vuelo permitido
por el articulo anterior.

ART. 88. MIRADORES

Se prohibe la construcciéon de miradores en las calles de ancho inferior a 10 me-
tros, a no ser que por estar retranqueados los edificios de la alineacion de la calle, la
distancia entre fachadas de los edificios opuestos sea al menos de 10 metros.

Esta tolerancia se entiende exclusiva para el edificio que se retranquea.

Los miradores no podran ocupar en su conjunto una superficie superior a la
mitad de la superficie de la parte de fachada comprendida entre la linea horizontal
situada a 3 metros sobre la rasante de la acera y la determinada por la altura del
edificio.

La linea de arranque del mirador en el plano de la fachada distara como minimo
de la linea de medianeria una longitud igual al vuelo y no inferior a un metro.

ART. 89. EDIFICACIONES E INSTALACIONES FUERA DE ORDENACION

Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacién definitiva
del planeamiento urbanistico que resultaren disconformes con el mismo por afectar a
alineaciones, viales, zonas verdes o espacios libres, contener usos incompatibles u
otras razones analogas o estar prevista su expropiacion, seran calificados como fuera
de ordenacion.

Salvo que en el propio planeamiento se dispusiera otro régimen, no podran rea-
lizarse en ellos obras de consolidacion, aumento de volumen, modernizacion e incre-
mento de su valor de expropiacion, pero si las pequefias reparaciones que exigieren
la higiene, el ornato y la conservacion del inmueble.

A estos efectos se consideraran obras de consolidacién, aquellas que afecten
a elementos estructurales, cimientos, muros resistentes, pilares, jacenas forjados y
armaduras de cubierta.

Por pequefas reparaciones se entendera: sustitucion parcial de forjados cuando
no sobrepasen el 10% de la superficie total edificada, y la de los elementos de cu-
bierta siempre que no exceda del 10% de la superficie de ésta; evacuacion de aguas;
repaso de instalaciones; reparacion de galerias; tabiques, sin cambio de distribucion;
reparacion de cerramientos no resistentes; revocos y otras de adecentamiento

Sin embargo, podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de conso-
lidacion cuando no estuviere prevista la expropiacion o demoliciéon de la finca en el
plazo de quince afios, a contar desde la fecha en que se pretendiere realizarlas.

CAPITULO IV

CONDICIONES DE LOS USOS EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE

ART. 90. USO RESIDENCIAL DEFINICION Y CLASES

Se denomina uso residencial a la actividad que proporciona alojamiento perma-
nente a las personas. Comprende el edificio o parte de edificio destinado a residencia
familiar o comunitaria. A los efectos del establecimiento de las condiciones particu-
lares de cada zona, se distinguen las siguientes categorias:

160



Num. 252 31 octubre 2026

1. Vivienda Unifamiliar. La que ocupa una porcion del suelo que le corresponde,
ya sea en propiedad y segregada mediante linderos, o bien en forma de participacion
en una Comunidad, con tipologias de edificios aislados, pareados o agrupados hori-
zontalmente, y siempre con accesos exclusivos e independientes para cada vivienda
desde la via publica. Segun su organizacion en la parcela y el tipo edificatorio se
distinguen las siguientes clases.

1.1. Vivienda unifamiliar aislada. Tendran la consideracién de viviendas unifa-
miliares aisladas, aquellas que no se adosen a otra, aunque lo haga a alguno de sus
linderos.

1.2. Vivienda unifamiliar pareada. Es aquella que se adosa a otra formando blo-
ques de dos viviendas.

1.3. Vivienda unifamiliar en hilera o agrupada. Es aquélla que se adosa a otra u
otras formando bloques de méas de dos.

2. Vivienda Colectiva: Agrupacion en régimen de propiedad horizontal de mas
de una vivienda en la unidad parcelaria, con accesos, instalaciones y otros elementos
comunitarios.

3. Residencia comunitaria: Corresponde a la residencia destinada al alojamiento
permanente de personas que no configuran conjunto familiar siempre que no se halle
especificamente incluida en otro uso. Cuando la residencia tenga la consideracion de
prestacion de asistencia mediante los servicios sociales o privados, este uso tendra
simultaneamente la consideracion de Equipamiento asistencial. lgualmente, los con-
ventos, residencias de estudiantes, etc. tendran también la consideracion de Equipa-
miento comunitario correspondiente. El alojamiento bajo cualquier forma de hospe-
daje hotelero se regula por sus condiciones especificas, recogidas en la seccién de
usos para servicios terciarios.

ART. 91. USO INDUSTRIAL DEFINICION Y CLASES

Se denomina uso industrial al que tiene por finalidad el conjunto de operaciones
destinadas a la obtencion y transformacion de materias primas, incluso envasado,
transporte y distribucion. Se incluyen los almacenes de cualquier tipo vinculados a la
actividad industrial, actividades artesanales y talleres de reparacion.

A los efectos de su pormenorizacién en el espacio se distinguen las siguientes
clases:

1 Almacenes / Logistica: Espacios dedicados a la guarda, conservacion, dis-
tribucion, o venta al por mayor de materias primas o productos manufacturados. Se
excluyen los vinculados a actividades terciarias.

2 Talleres: Actividades cuyo objeto principal es la obtencién o transformacion de
productos por procesos artesanales, no seriados o en pequefas series, o la repara-
cion y tratamiento de productos de consumo doméstico. Se distinguen las siguientes
clases:

2.1. Talleres artesanos de artes y oficios. Dedicados a la transformacion de pro-
ductos por procedimientos no seriados o en pequefias series. Su potencia instalada
sera inferior a 8 CV y no necesitaran acceso frecuente de vehiculos de peso total igual
o mayor a 8,5 Tn.

2.2. Servicios de reparaciones y tratamiento de productos de consumo domés-
tico. Incluye pequefios talleres de reparacién, tintorerias, etc...., pero no talleres de
reparacién de vehiculos o maquinaria agricola.

2.3. Talleres. Son tales los talleres de reparacion de vehiculos, maquinas, ma-
dera, utiles, etc. que se limitan al montaje y reparacion de piezas de la maquinaria
(talleres de coches, instalaciones de lavado, engrase, etc.)

3. Industrias: Transformacion de productos por procedimientos seriados.

3.1. Industria de primera transformacion de productos agrarios, ganaderos o fo-
restales: Incluye serrerias, bodegas, conserveras, tratamiento de productos animales
y agricolas, produccién y secado de embutidos y salazones, etc.). Se divide en:

3.1.1. Industrias con potencia instalada inferior a 0,05 KW/m? de superficie
construida
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3.1.2. Industrias con potencia instalada superior a 0,05 kW/m? de superficie
construida.

3.2. Industrias de transformacion de materias primas no vinculadas a actividades
agropecuarias o forestales.

3.3. Industria peligrosa: es la que, independientemente de su superficie, origen
de los productos de transformacion o potencia instalada, tenga por objeto fabricar,
manipular, expender o almacenar productos susceptibles de originar riesgos graves
por explosiones, combustiones, radiaciones u otros de analoga importancia para las
personas o los bienes. Se califica como industria insalubre la que dé lugar a despren-
dimiento o evacuacion de productos que puedan resultar directa o indirectamente
perjudiciales para la salud humana. Se prohibe en todo el término municipal la insta-
lacién de industrias consideradas como peligrosas o insalubres. ART. 92 Uso Terciario
Definicion y clases

ART. 92. USO TERCIARIO DEFINICION Y CLASES

Se denomina uso terciario a las actividades lucrativas que tienen por finalidad la
prestacion de servicios al publico.

A los efectos de su pormenorizacién en el espacio se distinguen las siguientes
clases:

3.1. Oficinas: comprenden las actividades terciarias que se dirigen como funcion
principal a prestar servicios administrativos, técnicos, financieros, informativos, etc.

3.1.1. Oficinas y despachos profesionales anejos a viviendas. Estan incluidos los
unidos a la vivienda de su titular.

3.1.2. Oficinas y despachos profesionales no anejos a viviendas. Estan incluidos
tanto los ubicados en plantas bajas como en alzadas o edificio exclusivo no unidos a
la vivienda de su titular.

3.2. Comercio: actividades destinadas a la compraventa de mercancias de uso
comun, al por menor o al por mayor y almacenes comerciales.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio se distinguen las siguientes
clases:

3.2.1. Almacenes y comercio mayorista. Incluye actividades independientes o
vinculadas a una actividad industrial pero que requieren espacio separado de aquella
para depdsito, guarda de material, bienes y productos y distribucién de los mismos
al por mayor, venta y exposicion etc. Podra ser en planta baja o en edificio exclusivo.

3.2.2. Comercio al por menor en edificio exclusivo. Incluye supermercados, y
todo tipo de establecimientos cash & carry.

3.2.3. Comercio al por menor en planta baja. Con tolerancia de almacén en en-
treplanta, planta primera, semisétano o sétano en edificios de otros usos, siempre que
el acceso sea independiente del de las viviendas, que debera estar contemplado en la
solicitud de licencia de actividad.

3.3. Hosteleria: Locales destinados al publico para el desarrollo de su vida en
relacion, con venta de comidas y bebidas. Se distinguen las siguientes clases:

3.3.1. Restaurantes, cafeterias, bares, tabernas, mesones, salas de fiestas, etc.
En edificio exclusivo.

3.3.2. Restaurantes, cafeterias, bares, tabernas, mesones, salas de fiestas, etc.
En planta baja

3.3.3 Restaurantes, cafeterias, bares, tabernas, mesones, salas de fiestas, etc.
Al aire libre.

3.4. Hospedaje: Comprende todo establecimiento comercial abierto al publico
que, de forma habitual y profesional, mediante precio, facilitan servicios de aloja-
miento, con o sin otros servicios complementarios, ocupando la totalidad de un edificio
o parte de mismo. Se distinguen las siguientes clases:

3.4.1. Hoteles y aparta-hoteles: Comprende los hoteles y las pensiones.
3.4.2. Albergues.
3.4.3. Campamentos de turismo o camping.
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3.5. Recreativos: actividades recreativas con participacion a excepcién de las
comprendidas en el uso hostelero. Incluye salas de juego, de conferencias, de re-
uniones de tipo cultural, social, religioso, sindical, deportivo... Se distinguen las si-
guientes clases:

3.5.1. Salas de Conferencias, de reuniones de tipo ludico y cultural, cines, tea-
tros etc. en edificio exclusivo.

3.5.2. Salas de Conferencias, de reuniones de tipo ludico y cultural, cines, tea-
tros etc. en plantas bajas de edificio de otros usos.

ART. 93. USO DOTACIONAL DEFINICION Y CLASES

Se denomina uso dotacional al que sirve para proveer a los ciudadanos de equi-
pamientos y servicios que hagan posible su educacion, su enriquecimiento cultural, su
salud y su bienestar, y para proporcionar los servicios propios de la vida en sociedad,
tanto de caracter administrativo como de abastecimiento o de infraestructuras, y ya
se trate de servicios prestados por administraciones publicas como si son promovidos
por la iniciativa privada.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, del estable-
cimiento de condiciones particulares, se separan para regulacion detallada en sec-
ciones posteriores las dotaciones para red viaria, espacios libres publicos e infraes-
tructuras técnicas, distinguiendo aqui segun la finalidad atendida las siguientes clases
de equipamientos:

4.1 Educativo: Que comprende la formacion intelectual de las personas me-
diante la ensefanza de cualquier nivel reglado, las guarderias, las ensefianzas no
regladas (centros de idiomas, academias, etc.) y la investigacion.

4.2 Cultural: Que comprende la conservacién y transmision del conocimiento
(bibliotecas, museos, salas de exposicion, jardines botanicos, etc.).

4.3 Recreativo y de ocio: Que comprende el fomento del ocio enriquecedor y
el recreo de las personas mediante actividades con primacia de su caracter cultural,
tales como teatro, cinematografo, espectaculos deportivos, etc. Asimilables en lo que
corresponda al uso terciario de ocio y recreo.

4.4 Sanitario: Que comprende la prestacion de asistencia médica y servicios
quirurgicos, en régimen ambulatorio o con hospitalizacion. Se excluyen los se que
presten en despachos profesionales.

4.5 Bienestar social: Que comprende la prestacion de asistencia no especifica-
mente sanitaria a las personas, mediante |los servicios sociales.

4.6 Deportivo: Cuando se destinan a la dotacién de instalaciones para la practica
del deporte por los ciudadanos y el desarrollo de su cultura fisica.

4.7 Religioso: Que comprende la celebracion de los diferentes cultos. Las con-
gregaciones religiosas se asimilaran a las residencias colectivas y establecimientos
de hospedaje.

4.8 Mercados de abastos: Mediante los que se proveen productos de alimenta-
cion y otros de caracter basico para el abastecimiento de la poblacién. Asimilables en
lo que corresponda al uso comercial.

4.9 Servicios de la Administracion: Mediante los que se desarrollan las tareas
de la gestion de los asuntos de las administraciones publicas en todos sus niveles,
asimilables al uso de oficinas.

4.10 Otros servicios publicos urbanos: Mediante los que se cubren los servicios
que salvaguardan las personas y los bienes (bomberos, policias y similares) se man-
tiene el estado de los espacios publicos (servicios de limpieza y similares) y en ge-
neral, todas las instalaciones para la provision de servicios a los ciudadanos, incluso
los surtidores de combustible para los vehiculos.

4.11 Cementerios: Mediante el que se proporciona enterramiento de los restos
humanos. Se regiran por el Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria.

4.12 Salas de reunién: Locales para uso asociativo, de sede social, local de re-
uniones politicas, centro de conferencias y similares, al servicio de grupos sin animo
de lucro. Respetaran las condiciones de uso administrativo y de local de ocio que
sean aplicables.
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CAPITULO V

CONDICIONES GENERALES DE USO Y EDIFICABILIDAD

Las normas que se fijan en este capitulo son de aplicacion tanto a las obras de
nueva planta como a las de ampliacion y reforma. Estas ultimas solo se permitiran
cuando se trate de usos permitidos o tolerados por la Normas correspondientes.

ART. 94. SIMULTANEIDAD Y COMPATIBILIDAD DE USOS

Cuando una actividad comprende varios de los usos permitidos y siempre que
fueran compatibles entre si, cada uno de los mismos debera cumplir las condiciones
que se determinan en las normas especificas aplicables de caracter municipal o su-
pramunicipal.

Lo dispuesto en el parrafo anterior se aplicara también a los usos que por su
misma naturaleza, no solo sean compatibles, sino que complementen la actividad
considerada.

Los usos correspondientes a viarios, zonas verdes, espacios libres, infraestruc-
turas y servicios urbanos se entiende siempre compatibles con cualquiera de los usos
calificados por su funcion.

ART. 95. CLASES DE USOS EN SU Y SUZ

A efectos de estas ordenanzas y de las que en desarrollo de este Plan general
se incluyan en los planes parciales y planes especiales, se establecen los siguientes
tipos de usos:

Por su titularidad se dividen en:

a) Publicos
b) Privados

Por razon de la zonificacion del suelo se dividen en:

a) Permitidos

b) Prohibidos

c) Tolerados

d) Provisionales

e) Fuera de ordenacion

Por razén de su naturaleza

a) Uso Residencial
b) Uso Industrial
c) Uso Terciario

d) Uso Dotacional

Por razoén de la funciéon que cumplen se clasifican en:

a) Casco antiguo (CA)

b) Ensanche (EG)

c) Unifamiliar Agrupada (UA)

d) Renovacion Urbana (RU)

e) Viviendas de Promocion Publica (VPP) G1

f) Viviendas de Promocién Publica (VPP) G2

g) Unifamiliar Extensiva (UE) (Urbanizacion El Condado)
h) Manzana Cerrada (Las Eras) (MC)

i) Edificacion Agricola (Las Eras) (EA)

j) Manzana cerrada compatible con Vivienda Protegida (MC-VP)
k) Industrial (1)

1) Industrial Grado 1 (IG1) (Pol. Industrial “El Saco”)

m) Industrial Grado 2 (1G2) (Pol. Industrial “Borao”)

n) Servicios (S)

o) Equipamiento (E)

p) Zonas verdes (V)

q)Sector 1A

r) Sector 1B
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ART. 96. USOS POR ZONIFICACION

1. Usos permitidos: Son aquellos que en la regulacién de cada zona o subzona
dentro de cada tipo o categoria del suelo aparecen expresamente admitidos para las
mismas por las presentes normas, bien sea como dominantes o compatibles.

a) Usos dominantes: Se define como uso dominante en un ambito de suelo al
que corresponde al destino o fin principal previsto en la ordenacion por el Plan para
dicho suelo.

b) Usos compatibles: Se definen como usos compatibles con el uso dominante
aquellos cuya coexistencia con el uso principal o dominante en un mismo ambito se per-
mite por el Plan, por ser dichos usos complementarios o derivados directamente del uso
principal, o por ser necesarios para el cumplimiento de los objetivos del Plan en cuanto
a evitar la excesiva especializacion de uso y la segregacion funcional del municipio.

2. Usos prohibidos: Son todos aquellos no incluidos entre los permitidos para
cada zona por las normas del Plan o cualquier otro instrumento de planeamiento que
a su amparo pudiera formularse. Igualmente son usos prohibidos los que se encuen-
tran incursos con tal categoria en las disposiciones legales o reglamentarias vigentes,
asi como los que resulten incompatibles, conforme a estas normas, con los usos
permitidos, aun cuando la intensidad de los mismos se vea sometida a restricciones o
limitaciones de cualquier tipo.

3. Usos tolerados: Son los usos existentes a la entrada en vigor de este Plan
general que estando entre los usos permitidos en las normas de zona no cumplan
completamente el conjunto de condiciones exigidas por el Plan. Para alcanzar la con-
dicion de tolerados deberan, en su caso, adoptar las restricciones, reformas o me-
didas correctoras necesarias que en cada caso sefiale el Ayuntamiento para ajustar o
aproximar sus condiciones a las del uso como permitido.

La condicion de uso tolerado permitira obras de ampliacién, modificacion y re-
forma, cuando estas no comporten mayores diferencias respecto a las limitaciones
del uso como permitido que las existentes antes de las obras. La autorizacién de
estas debera supeditarse a la adopcion de las medidas correctoras que imponga el
Ayuntamiento.

La supresion de la actividad de un uso tolerado comportara su extincién como
tal, no pudiendo implantarse de nuevo ni ser sustituido si no es por un uso permitido.
En tanto no se extinga la condicion e uso tolerado, podra transmitirse el derecho al
mantenimiento del uso.

4. Usos provisionales: Se consideran tolerados los usos provisionales que se
establecen de manera temporal que no precisen obras e instalaciones permanentes y
no dificulten la ejecucion de las previsiones de los planes.

Estos usos quedan sujetos a licencia y se autorizaran a precario, y deberan
cesar o demolerse sin derecho a indemnizacién, cuando el municipio acuerde la revo-
cacion de la autorizacion o se ejecute la ordenacion con la que resulten incompatibles.
No podran iniciarse las obras o los usos sin que la autorizacion aceptada por el pro-
pietario se inscriba bajo las indicadas condiciones en el Registro de la Propiedad. La
autorizacién debera renovarse cada dos afos, en defecto de la cual caducara.

El otorgamiento de la licencia de la obra principal llevara implicita la autorizacion
para realizar obras provisionales para la construccion de pequefos pabellones, de
una sola planta, dentro de las alineaciones, destinados a elementos auxiliares de la
construccion. Dada la provisionalidad de estas construcciones, deberan ser demo-
lidas a la terminacion de la obra principal, asi como en el caso de anulacién o cadu-
cidad de la licencia.

5. Usos fuera de ordenacién: Los usos existentes con anterioridad a la entrada
en vigor del Plan tendran la consideracion de fuera de ordenacion en los siguientes
supuestos:

a) Haber sido declarado expresamente fuera de ordenacion por el Plan general o
por los planes parciales o especiales que en desarrollo del mismo puedan redactarse.

b) Estar afectado por viales, zonas verdes o equipamientos previstos en el Plan,
que resulten incompatibles con el uso preexistente.
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¢) Incumplir las limitaciones de uso sefialadas en estas Normas, no solo en
cuanto a las limitaciones derivadas de la actividad, sino en cuanto a otras disposi-
ciones legales, relativas a seguridad, salubridad o tranquilidad, cuando no sea posible
la implantacién de medidas correctoras.

d) Cuando se trate de usos no incluidos como compatibles en la zona de que se
trate.

e) Cuando se trate de usos industriales o de almacenamiento en que la situacién
del local o edificio esté prohibida en la zona.

La consideracién de uso fuera de ordenacién no impedira su regularizacion me-
diante el establecimiento de medidas correctoras o restricciones en el uso que hagan
posible su consideracién como permitido o tolerado.

La consideracion de fuera de ordenacion implica la prohibicién de realizar obras
de consolidacion, aumento de volumen, ampliacion, modificacién o incremento de su
valor de expropiacion, pero no impide la realizacion de las pequefias reparaciones
que exigieren la higiene, ornato y conservacion, ni el establecimiento de las medidas
correctoras a que se refiere esta norma.

ART. 97. CALIFICACION DE ACTIVIDADES

La calificacion de las actividades se efectuara con arreglo a lo establecido en la
Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencion y Proteccion Ambiental de Aragon, y
enumeradas en su art. 71.

ART. 98. EDIFICIOS DE USO INDUSTRIAL Y DE ALMACENAMIENTO

Los proyectos de estos usos que se presenten para solicitar la licencia de acti-
vidad deberan justificar la suficiencia de las medidas de prevencion y extincion de in-
cendios previstas en el Real Decreto 164/2025, de 4 de marzo, por el que se aprueba
el Reglamento de seguridad contra incendios en los establecimientos industriales

ART. 99. PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE Y DE LOS SERVICIOS

Toda industria individual tiene la obligacién de depuracién en su propia parcela,
si no cumpliera las caracteristicas admisibles permitidas. Asi mismo debera disponer
de una arqueta de control de vertidos.

El proyecto especifico de la implantacién industrial debera incorporar una evalua-
cion del impacto medioambiental de la misma, justificando a partir de los procesos in-
dustriales proyectados y los residuos previsibles, la compatibilidad de la industria, por
si 0 a través de medidas correctoras, con el medio urbano en que queda englobada.

A continuacion, se establecen unos parametros de obligado cumplimiento para
aquellos casos en que normas especificas o generales de mayor rango no los esta-
blezcan. En caso de duplicidad se adoptara la mas restrictiva.

Emisiones a la atmésfera

Todas las industrias u otro tipo de actividad que tengan emisiones a la atmdsfera
cumpliran la reglamentacion especifica sobre el particular en vigor, la Ley 34/2007, de
15 de noviembre, de calidad del aire y proteccion de la atmoésfera.

Vertidos de aguas residuales

—Decreto 38/2004, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de
vertidos de aguas residuales a redes municipales

—Decreto 176/2018, de 9 de octubre, por el que se aprueba la modificacidn del
Reglamento de los vertidos de aguas residuales a las redes municipales de alcantari-
llado, aprobado por Decreto 38/2004, de 24 de febrero,

En relacion a los efluentes liquidos de las actividades industriales recogidas en
la red municipal, se indican las siguientes condiciones:

A) Vertidos prohibidos

De forma general, queda totalmente prohibido verter directamente a las redes
de alcantarillado municipal sustancias que, por su naturaleza, puedan causar efectos
perniciosos en la fabrica de alcantarillado e instalaciones anejas, perjudicar el normal
funcionamiento de las instalaciones de depuracion, dificultar las operaciones de man-
tenimiento e inspeccion del alcantarillado por creacién de atmdsferas peligrosas o
nocivas para el personal encargado, o que puedan originar molestias publicas

166



Num. 252 31 octubre 2026

Asimismo, queda prohibido el vertido al alcantarillado de las sustancias que a
continuacion se relacionan con caracter no exhaustivo:

—Materias solidas o viscosas en cantidades o tamafios que, por si mismas o
interrelacionando con otras, produzcan obstrucciones o sedimentos que impidan el
correcto funcionamiento y conservacién del alcantarillado.

—Disolventes o liquidos organicos inmiscibles con el agua, combustibles o infla-
mables, como gasolina, petréleo, tolueno, tricloroetileno, etc.

—Sustancias solidas potencialmente peligrosas: carburo, cloratos, hidruros, etc.

—Gases o vapores combustibles, inflamables o téxicos, o procedentes de mo-
tores de combustion interna.

—Materiales colorantes. Se podra admitir su evacuacion por la red de alcanta-
rillado si se comprueba su desaparicion en el tratamiento municipal, o el productor
justifica debidamente la biodegradabilidad de los mismos.

—Materiales que, por sus propiedades o cantidad, por ellos mismos o tras reac-
cion con otros, puedan originar:

—Formacién de mezclas inflamables o explosivas.

—La creacion de atmdésferas molestas, insalubres, peligrosas o téxicas que di-
ficulten el trabajo del personal encargado de la inspeccion y mantenimiento de las
instalaciones publicas de saneamiento.

—Sustancias que, por si mismas o a consecuencia de procesos que tengan
lugar dentro de la red de alcantarillado, posean o adquieran propiedades corrosivas
capaces de dafar los materiales del alcantarillado o de las instalaciones de sanea-
miento, o perjudicar al personal a su servicio.

—Radionucleidos de naturaleza, cantidad o concentracion que infrinjan las re-
glamentaciones establecidas al respecto por los organismos competentes.

—Residuos industriales o comerciales que, por sus concentraciones o caracte-
risticas toxicas o peligrosas, requieran un tratamiento especifico y/o un control perio-
dico de sus posibles efectos.

Se prohibe la utilizacion de trituradores y dilaceradores domésticos con vertido a
la red de alcantarillado; solo en casos excepcionales y justificados se podra autorizar
la instalacion de trituradores industriales.

Se prohibe verter pinturas y barnices en cantidades que puedan ser origen de
peligro u obstruccion.

Otras materias no admitidas en la Normativa vigente, o que causen efectos no-
civos conforme a la evaluacién de impacto.

B) Vertidos permitidos

Los niveles de emision o concentraciones maximas instantaneas permitidas en
los vertidos o colectores municipales seran, con caracter general, los siguientes, en el
Decreto 38/2004, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de vertidos
de aguas residuales a redes municipales, con las modificaciones introducidas por el
Decreto 176/2018, de 9 de octubre.

Ruidos

Todo establecimiento industrial cumplira la reglamentacién especifica sobre el
particular en vigor, la Ley 7/2010, de 18 de noviembre, de Proteccion contra la Conta-
minacién Acustica de Aragon.

ART. 100. CARGAS URBANISTICAS POR SANEAMIENTO Y DEPURACION

Las s cargas urbanisticas seran de aplicaciéon a los suelos urbanos no consoli-
dados que incorporen sus vertidos a las redes municipales y a los suelos urbanizables
delimitados y no delimitados.

Sera por cuenta de los promotores urbanisticos el coste de las redes, colectores
y emisarios necesarios para enlazar con la red municipal.

En cumplimiento de lo establecido en el Plan de Saneamiento y Depuracion de
Aragon, aprobado definitivamente por acuerdo del Gobierno Auténomo de 5 de junio
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de 2001, los suelos urbanizables que incorporen sus vertidos a las redes munici-
pales deben aplicarse, en concepto de tratamiento de aguas residuales las siguientes
cargas urbanisticas:

—En suelos residenciales, 450 € por vivienda

—En suelos industriales, la mayor de las siguientes cantidades, 4,80 euros por
metro cuadrado de uso industrial o 150 euros por habitante equivalente.

El Plan General establece la obligatoriedad de que los planes parciales con-
tengan la aplicacion de la ordenanza citada del Plan Aragon de Saneamiento y Depu-
racion, debiendo calcular las cargas urbanisticas procedentes en cada sector, carga
que sera aportada al Ayuntamiento de Alfajarin para que, a su vez, la entregue al
Instituto Aragonés del Agua para sufragar parte de los costes de construccién del
colector general.

Se tendran en cuenta todos los principios y criterios de las Ordenanzas de la
revision del Plan Aragonés de Saneamiento y Depuracion.
CAPITULO VI

CONDICIONES GENERALES SOBRE DOTACIONES DE ESTACIONAMIENTO

ART. 101. APLICACION

Todo edificio de nueva planta, para obtener licencia, debera contar con una do-
tacion de aparcamientos obligatoria que no podra ser inferior a la expresada en el
art. 102 de las presentes Normas, salvo casos debidamente justificados, que habran
de ser autorizados expresamente por el érgano competente para la concesion de la
licencia, previo dictamen de los servicios técnicos municipales.

ART. 102. PROVISION Y SITUACION DE LAS DOTACIONES
En Suelo urbano consolidado la provisidon de plazas sera la siguiente:

—1 plaza de aparcamiento por vivienda o apartamento.

—1 plaza por cada 10 plazas o 100 m? de superficie util de uso hotelero, sani-
tario o residencial.

—1 plaza por cada 200 m? de superficie util de uso comercial, o de oficinas.
—1 plaza por cada 250 m? para uso industrial.

En el resto de suelo vendra definida por el planeamiento que lo desarrolle.
El aparcamiento podra situarse:

a) En el interior de la parcela

b) En el interior de la edificacion, sea en sétano, semisétano o planta baja.

¢) Mancomunadamente y bajo rasante en patios de manzana o espacios libres
privados.

La provision de dotacion de plazas de aparcamiento es independiente de la exis-
tencia de garajes de propiedad privada e intencién lucrativa.

En los supuestos a) y b), no podra desligarse la enajenacion o tramitacion de
las plazas de aparcamientos, de las de las viviendas o locales a cuyo servicio se ads-
criban, a cuyos efectos la situacion y tamafio de las plazas de aparcamiento debera
constar en las escrituras de compraventa de locales y en los contratos de alquiler.

En el caso c) la mancomunidad tendra el caracter de servidumbre y debera ser
inscrita en el Registro de la Propiedad, ademas de cumplir las condiciones arriba
enunciadas.

ART. 103. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES SEGUN USO

Los garajes-aparcamientos, sea 0 no obligatoria su provision, deberan cumplir
las siguientes condiciones:

1. Garajes Colectivos:
—Accesos:

La anchura minima de los accesos sera de 3,00 metros, si bien se tendra en
cuenta lo dispuesto en el parrafo siguiente en cuanto a zonas de espera.
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Se admitird un unico acceso de entrada y salida de garajes de menos de 75
plazas, debiendo existir un acceso de entrada y otro de salida cuando se supere dicha
cantidad de vehiculos o bien acceso doble de 5 m de anchura.

De situarse los accesos de vehiculos en las travesias de carreteras o lugares
afectados por estas, sera preceptivo y vinculante el informe del 6rgano competente.

Los garajes-aparcamientos dispondran de un espacio de acceso y espera, en el
limite de su incorporacion a la via publica, de cuatro metros de fondo y tres metros de
ancho minimo, con pendiente menor del 4%.

—Accesos para peatones:

Los accesos para peatones podran ser por escalera o rampa y completados, en
su caso, por ascensores. Si la capacidad del garaje es mayor de 8 plazas existira, al
menos un acceso de peatones independiente del de vehiculos.

Estos accesos seran de 1 metro de anchura como minimo, y sus caracteristicas
se ajustaran a las prescripciones en cuanto a evacuacion que sefale la normativa de
prevencion de incendios en vigor.

—Dimensiones de las plazas de estacionamiento:
La dimension minima por plaza, sin considerar accesos, sera de 2,20 m de an-

chura y 4,50 m de longitud minima. La anchura podra quedar reducida puntualmente
por pilares estructurales hasta un minimo de 2,00 m.

La anchura minima libre sera de 2,55 m en las plazas que linden lateralmente
en uno o dos de sus lados con algun cerramiento fijo o movil. La longitud minima libre
sera de 4,80 m cuando su frente y fondo linde con algun cerramiento fijo o mévil y de
5 m cuando se trate de aparcamientos en linea o cordon.

—Dimensiones de los pasillos de circulacion:
Los anchos minimos de los pasillos seran los siguientes:

» En rampas, calles sin estacionamiento, con estacionamiento en linea o cordon
y con estacionamiento en espina de angulo menor de 45°, 3 m.

* En calles con estacionamiento en bateria, o en espina con angulo mayor de
45°, 4,50 m.

* En los pasillos solo podran existir obstaculos puntuales sin no reducen el ancho
minimo a menos de 3 metros, y no suponen obstaculos para el acceso a alguna plaza
de aparcamiento.

—Rampas:

Las rampas rectas no podran sobrepasar la pendiente del 20% y las rampas con
vuelta o giro el 14%.

Su anchura minima sera de 3,00 metros, con el sobreancho necesario en las
curvas, y su radio de curvatura, medido en el eje, serda como minimo, de 6 m.

La meta de acceso de las mismas serd de 4 m de fondo y 4% de pendiente.

—Ventilacion:

Todos los garajes y aparcamientos tanto publicos como privados, deberan disponer
de la ventilacion suficiente que garantice que en ningun punto de los mismos pueda pro-
ducirse acumulacion de contaminantes debido al funcionamiento de los vehiculos.

En los casos de ventilacion natural, deberan disponer de conductos o huecos
de aireacién en proporcion de 1 metro cuadrado por cada 400 m? de superficie util de
local.

Cuando resulte insuficiente la ventilacion natural, se instalara ventilacion for-
zada, que debera garantizar un minimo de 6 renovaciones por hora.

—Saneamiento:

Deberan disponerse sumideros con su correspondiente red de saneamiento,
dispuesta de forma que, en caso de derrames de carburantes liquidos y lubricantes,
se impida el paso de los mismos al alcantarillado de servicio, exigiéndose camara de
separacién de grasas registrable para evitar dicho paso, y dispositivos de limpieza del
tramo final del vertido.
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2. Garajes de viviendas unifamiliares:
En viviendas unifamiliares se admiten las siguientes condiciones de los garajes
anexos:

—La superficie util minima sera de 14 m2.

—Las dimensiones minimas de la plaza seran de 2,50 m y 5,00 m de anchura
y longitud, respectivamente, sin que las puertas proyectadas puedan invadir el area
minima exigida para la plaza de aparcamiento.

—EIl ancho minimo del camino de acceso o rampa si la hubiese sera de 2,70 m.

—La espera de la rampa si la hubiere sera como minimo de 2,70 m de anchura
por 3,50 m de profundidad, con una pendiente maxima del 6%.

—Se admite la ventilacion natural por comunicacion directa con el exterior.
—Debera disponer de desagtie conectado a la red de alcantarillado.

CAPITULO VI

CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA

ART. 104. NUEVAS CONSTRUCCIONES EN AREAS CONSOLIDADAS DEL
MUNICIPIO

Las nuevas construcciones deberan responder en su composicion y disefio a
las caracteristicas dominantes del ambiente urbano en que hayan de emplazarse,
a los fines de garantizar la debida adaptacion de las nuevas edificaciones a las ya
existentes y en su entorno podra exigirse la aportaciéon de fotografias del conjunto de
las calles o plazas a que aquéllas dieren frente. A tal fin se pondra especial cuidado
en armonizar sistemas de cubiertas, cornisas, niveles de forjados, dimensiones de
huecos y macizos, composicion, materiales, color y detalles constructivos.

El nuevo edificio que se proyecte mantendra la armonia general de la calle en
modulos, proporcion y caracter de huecos, materiales y color. La altura de plantas
podra adaptarse a las condiciones generales.

ART. 105. NUEVAS CONSTRUCCIONES EN AREAS DE NUEVA ORDENACION

En las manzanas de nueva ordenacién, entendiendo por tales aquellas no con-
solidadas por la edificacién en mas de los dos tercios de su superficie, cuando se
actue a través de unidades de ejecucion se estudiara la distribucion del volumen
edificable a través de estudios de detalle tendiendo a conseguir unidades coherentes
en el aspecto formal.

ART. 106. DEPOSITOS DE ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE Y CA-
SETAS DE TRANSFORMADORES DE ELECTRICIDAD Y ANTENAS

Los depdsitos y cualquier otro elemento relacionado con las infraestructuras y
servicios urbanos, se proyectaran en forma tal que se integre en el conjunto, sin re-
sultar un elemento de negativo impacto en su entorno, ni desde el interior ni desde el
exterior.

Pueden ubicarse en planta sétano.

ART. 107. TENDIDOS DE CABLES AEREOS

En las zonas de nueva urbanizacion del suelo urbano se canalizaran subterra-
neamente todas las redes (suministro de electricidad, alumbrado publico, teléfonos,
TVI/IEM, etc.).

Seran las Administraciones Publicas implicadas en la elaboracion y gestion del

Plan las que sufraguen, en su caso, los costes de modificacion de las lineas eléctricas
que fueran existentes y se encuentren afectadas por dicho soterramiento.

ART. 108. FAROLAS, ANUNCIOS
Se permite en plantas bajas destinadas a tiendas colocar farola y letreros, con

un saliente maximo igual al permitido para aleros, balcones y miradores, siempre que
queden a una altura minima de 3 metros sobre la rasante de la acera.
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ART. 109. HUECOS EN PLANTA BAJA

Las puertas y ventanas de la planta baja no podran abrir fuera de la alineacion
de la calle.

Las portadas y escaparates no podran sobresalir de los haces de los muros de
fachada.

ART. 110. TOLDOS Y MARQUESINAS
Los toldos de los balcones o tiendas no podran sobresalir mas de lo que corres-

ponde a la anchura de la acera menos 50 centimetros, y a su altura en la parte mas
baja no sera inferior a 3,00 metros.

Se tolerara asi mismo la construccion de marquesinas sin soportes verticales
en las calles cuyo ancho sea de 8 metros o mayor, a una altura minima de 3 metros y
maximo, igual al ancho de la acera menos 5 centimetros, recogiendo sus aguas para
que no viertan a la via publica.

ART. 111. ZOCALOS

Se prohibe que los materiales constructivos, la decoraciéon de fachada o cual-
quier elemento superpuesto a aquella, dentro de los 3,50 m. de altura sobre la rasante
de la acera, sobrepasen la alineacion oficial, permitiéndose una ocupacion maxima de
7 cm., cuando la anchura de la acera sea superior a 1,00 m.

CAPITULO VIII.

COMODIDAD, HIGIENE Y CALIDAD

Art. 112. Condicion de vivienda exterior

Toda vivienda tendra la condicion de exterior cuando cumpla alguno de los si-
guientes requisitos:

La vivienda dispondra al menos de una pieza habitable destinada a estancia
cuyo hueco de ventilacion e iluminacion se sitie en un paramento que dé frente, en
una longitud de fachada minima de tres metros, medidos en el interior de la pieza a
alguno de los espacios siguientes:

A un vial o espacio libre de uso publico, bien directamente o a una banda de
retranqueo, cuando asi lo permita la ordenanza de la zona correspondiente.

A un espacio libre privado cerrado que cumpla la condicion de que pueda ins-
cribirse un circulo de diametro de 10.00 metros. La citada anchura correspondera a
luces rectas y normales al hueco.

En vivienda colectiva se garantizara la citada condicién, con luces propias del
conjunto edificatorio y las procedentes de los retranqueos obligatorios exigidos en las
ordenanzas de zona correspondientes.

En viviendas unifamiliares, tanto de parcelas independientes, como en solu-
ciones agrupadas, si se proyecta la estancia al interior, cumplira igualmente esta con-
dicion, garantizandose con luces propias del conjunto edificatorio y las procedentes
de los retranqueos obligatorios exigidos en las ordenanzas de zona correspondientes.

ART. 113. CONDICIONES GENERALES DEL USO RESIDENCIAL Y PRO-
GRAMA DE LA VIVIENDA

En el caso de obra nueva, toda vivienda debera reunir como minimo los si-
guientes requisitos:

1. El programa minimo para una vivienda sera: cocina, estar-comedor, un dormi-
torio de dos camas y un aseo compuesto, como minimo, de lavabo, ducha e inodoro.

2. Las superficies y dimensiones minimas de las estancias principales seran las
siguientes:
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LONGITUD
DIAMETRO
] LIBRE
SUPERFICIE | VOLUMEN | CIiRCULO
PIEZA HABITABLE LADO
(m2) (m3) INSCRITO
MENOR
(m)
(m)
Vivienda de 1
Estar- Comedor y 2 dormitorios 16 40 3,00 2,70
Vivienda 3 o mas dormitorios
18 45 3,00 3,00
Cocina 18 45 3,00 3,00
Cocina-Comedor 14 35 2,00 2,00
Dormitorio 1 cama 6 15 2,00 2,25
Dormitorio 2 camas 10 25 2,50 2,50
Principal o unico 3 7,20
Aseo
Secundario 1,50 3,60

3. Pasillos: Anchura minima sera de 0,80 m.
4. Vestibulo: Anchura minima y profundidad de 1,00 m.

5. Las piezas habitables seran independientes entre si, de tal forma que ninguna
sea paso obligado para el acceso a otra, con excepcién del estar- comedor que podra
servir de paso para acceder a todas.

6. En viviendas de superficie util menor de 60 m? se admitira unir la cocina y el
estar-comedor en una sola pieza que tendra una superficie util minima de 18 m? y se
podra inscribir una circunferencia de 3 m de diametro.

7. En obras de rehabilitacion, habida cuenta de la dificultad que plantean estas
actuaciones, se podra plantear la imposibilidad motivada de cumplir las condiciones
de habitabilidad descritas, quedando el municipio facultado para flexibilizar los requi-
sitos de programa de las viviendas.

8. El uso residencial en plantas bajo cubierta estara necesariamente vinculado
a la planta inferior, no pudiendo superar la de esta planta el 30 % de la superficie de
la vivienda. En edificios abuhardillados la medicion de las estancias, a efectos del
cumplimiento de la edificabilidad y dimensiones minimas, se hara en una seccion ho-
rizontal imaginaria a una altura de ciento cincuenta (150) centimetros sobre la rasante
de la planta que se trate.

ILUMINACION Y VENTILACION

Toda pieza habitable de dia o de noche tendra iluminacion directa al exterior por
medio de un hueco con superficie no inferior a 1/10 de la superficie de la habitacion,
con ventilacién que podra reducirse a un tercio de la superficie iluminada.

ALTURAS INTERIORES DE LA VIVIENDA

La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo sera de
doscientos cincuenta (250) centimetros, salvo en elementos puntuales que podran
llevarse a 2,25 metros, siempre que no ocupe mas del 15 % de la superficie de la
habitacion. En cocinas se permitira hasta el 30%.

En el uso de garaje la distancia libre minima puede reducirse hasta doscientos
veinte (220) centimetros.

ART. 114. CONDICIONES GENERALES DEL USO INDUSTRIAL

1. Las maquinas e instalaciones mecanicas, asi como los establecimientos in-
dustriales en general, estaran sujetos a las condiciones sefialadas en la legislacion
de industrias y actividades, en cualquier caso, a inspecciones periédicas que pueda
efectuar el Ayuntamiento, u otro Organismo competente, para comprobar y verificar el
correcto funcionamiento de las mismas.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva, solo se autorizaran activi-
dades industriales comprendidas en los grupos 1, 2y 3.1.1, del ART. 91 Uso Industrial
Definicion y clases, siempre que su potencia instalada sea inferior a 10 CV, hayan ob-
tenido licencia de actividad y cumplan de las condiciones de Ruidos. Dichos motores
se instalaran a una distancia no menor de 1 m. de toda pared de fachada o medianera.
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3. Las actividades no comprendidas en el apartado anterior, se ubicaran en edi-
ficios exclusivos y aislados, con arreglo a las demas condiciones previstas en la legis-
lacion vigente. Si se sitian en areas cuyo uso caracteristico sea el industrial, podran
ser edificios de cualquier tipologia permitida en las mismas.

4. En todo caso, la proteccion del medio ambiente se efectuara mediante la
sujecion de las actividades que lo requieran a la Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de
Prevencion y Proteccion Ambiental de Aragon, y demas disposiciones que regulan,
con caracter general y sectorial, la proteccién del medio ambiente.

5. Se recuerda la obligacion de cumplimiento del Real Decreto 786/2001 por el
que se aprueba el Reglamento de seguridad contra incendios en los establecimientos
industriales.

ART. 115. CONDICIONES GENERALES DEL USO DE OFICINAS

1. Queda prohibido el uso de oficinas en sétanos salvo que estos lo sean solo
parcialmente (luces a patio interior). La superficie Util no sera inferior a 6 m? por per-
sona trabajando, con 20 m? minimos de superficie total. Para la determinacién de los
servicios sanitarios, ventilacion e iluminacion de los locales, seran de aplicacion los
minimos establecidos para el uso comercial.

2. En las oficinas anexas a la vivienda se cumpliran, las condiciones del uso de
vivienda que sean de aplicacién. Se demostrara fehacientemente la residencia del
titular de la oficina. No podra destinarse a este uso mas del 30 % de la vivienda.

3. Precisaran licencia de ocupacion en el caso de que no estén incluidos en los
supuestos en que es necesaria la de actividades ni la de apertura.

ART. 116. CONDICIONES GENERALES DEL USO COMERCIAL
1. La zona destinada al publico tendra una superficie minima de 8 m2.

2. Los locales comerciales dispondran, como minimo, de un aseo que pueda
ser utilizado por el publico, compuesto de inodoro y un lavabo. A partir de 100 m?, se
duplicaran dichos servicios, independizandose para sefioras y caballeros (un aseo de
sefioras y un aseo de caballeros).

3. A partir de 400 m?, por cada 400 m? o fraccion que exceda, se aumentaran los
servicios anteriores en un lavabo y un inodoro para los de sefioras y un lavabo y un
urinario para los de caballeros.

4. En las galerias comerciales, mercados, etc. se podra agrupar dichos servicios
sanitarios, determinando su cuantia en funcién a la superficie util a que sirven.

5. La dotacién de estos servicios publicos sera independiente de los que puedan
ser exigibles por la normativa laboral para los empleados del establecimiento o centro
de trabajo6. La luz y la ventilacion de los locales sera generalmente natural, con
huecos de ventilacion de superficie total no inferior a 1/8 de la superficie en planta,
tolerandose la iluminacién y ventilacion artificial previa presentacion del correspon-
diente proyecto justificativo de la solucién adoptada.

7. La evacuacion de aire caliente o enrarecido, producto del acondicionamiento
de los locales, se realizara de forma que cuando el volumen evacuado sea inferior a
0,2 m%/s., el punto de salida de aire diste, como minimo, 2 metros de cualquier hueco
de ventana situada en plano vertical.

8. Si el volumen esta comprendido entre 0,2 y 1 m%s., distara, como minimo, 3
metros de cualquier ventana situada en plano vertical y 2 metros en plano horizontal
situada en el mismo paramento. La distancia en distinto paramento sera de 3,5 m.
Si, ademas, se situan en fachadas, la altura minima sobre la parcela o pavimento del
patio sera de 3 metros y estara provista de rejilla.

9. Para volumenes de aire superiores a 1 m%s., la evacuacion tendra que ser
a través de chimenea instalada en las condiciones apuntadas en el articulo 177 de
estas Normas. Todo sistema de acondicionamiento de aire que produzca condensa-
cion tendra, necesariamente, una recogida y conduccion de agua eficaz que impida el
goteo al exterior. La evacuacién de gases en el punto de salida al exterior tendra una
concentracion de CO inferior a 30 p.p.m.
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ART. 117. CONDICIONES GENERALES DEL USO HOSTELERIA

1. Cumpliran las condiciones establecidas para el uso comercial asi como la
normativa sectorial que les sea de aplicacion.

2. Dispondran, en todo caso, de aseos independientes para sefioras y caba-
lleros, no comunicados directamente con el resto de los locales, sino a través del
vestibulo o zona de aislamiento.

ART. 118. CONDICIONES GENERALES DEL USO HOTELERO

Cumpliran las condiciones establecidas para el uso comercial, asi como la nor-
mativa sectorial que les sea de aplicacion.

ART. 119. CONDICIONES GENERALES DEL USO RECREATIVO

1. Cumpliran las condiciones establecidas para el uso comercial, asi como la
normativa sectorial que les sea de aplicacion.

2. Dispondran, en todo caso, de aseos independientes para sefioras y caba-
lleros, no comunicados directamente con el resto de los locales, sino a través del
vestibulo o zona de aislamiento.

3. Todas ellas cumpliran la reglamentacion que les sea de aplicacién, muy espe-
cialmente el Reglamento General de Policia de Espectaculos.

4. En el caso de salas de conferencias, de reuniones de tipo ludico y cultural,
cines, teatros etc. en plantas bajas de edificio de otros usos, los locales tendran ac-
ceso independiente de cualquier otra dependencia del edificio

ART. 120. CONDICIONES GENERALES DEL USO DOTACIONAL

El Ayuntamiento podra requerir que los usos de equipamiento propuestos se asi-
milen a los usos equivalentes de almacén, hospedaje, oficinas, comercio, ocio y recreo,
de modo que se cumplan las condiciones que para estos establece el Plan General.

Las actividades descritas del uso Dotacional, se veran sujetas a la consideracion
de las posibles molestias y alteracion de condiciones de tranquilidad publicas que
induzcan, para su calificacion con arreglo a la Ley 7/2006, de proteccién ambiental de
Aragon y disposiciones afines de este Plan General. Igualmente, deberan cumplir las
condiciones de uso y programa establecidas en la reglamentacion sectorial corres-
pondiente, y en su caso, en el Reglamento General de Policia de Espectaculos Pu-
blicos y Actividades Recreativas. En las parcelas calificadas para usos dotacionales,
ademas del uso predominante de esta naturaleza se podra disponer cualquier otro
complementario que coadyuve a los fines dotacionales previstos y respete en todo
caso las condiciones fijadas para él en las presentes Normas, con limitacion en el uso
de vivienda, del que solamente podra existir la vivienda familiar de quien custodie la
instalacion o la residencia comunitaria para albergar a los agentes del servicio.

ART. 121. NORMAS TECNICAS DE CALIDAD EN LA CONSTRUCCION
Se estara a la reglamentacion establecida por el Cédigo Técnico de la Edifica-

cion, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, y sus modificaciones
Real Decreto 173/2010 de 19 de febrero y sucesivas.

CAPITULO IX

SEGURIDAD EN LA CONSTRUCCION

ART. 122. DEBER DE CONSERVACION
Se estara a los contenidos de los articulos 39-44 de las Normas Urbanisticas
ART. 123. DERRIBOS

La ejecucion de obras de demolicion, estara sujeta a la previa obtencion de li-
cencia de derribo por parte del Ayuntamiento con arreglo a las presentes Ordenanzas
y legislacion que resultare de aplicacion.

Antes de proceder al derribo de la edificacion especialmente si su estado es rui-
noso y las fincas colindantes no presentan un perfecto estado de solidez, se colocaran
apeos y codales, asi como cuantas medidas de seguridad se consideren oportunas al
objeto de evitar dafios en los edificios contiguos.

Todo derribo se verificard en las horas que se sefialen para cada caso en las con-
diciones de licencia, adoptandose las precauciones convenientes para evitar el polvo.
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ART. 124. APEQS

Cuando el edificio asi lo requiera, el propietario dispondra de los apeos necesa-
rios para que su estado no constituya una amenaza para la seguridad de los mora-
dores del mismo, de las fincas colindantes o de los transeuntes.

El apeo podra llevarse a cabo bien por iniciativa de la propiedad, bien de oficio
por la autoridad municipal, previa vista de inspeccién por los servicios técnicos.

Cuando el facultativo director de una obra o encargado del reconocimiento de una
finca estime de absoluta urgencia el establecimiento de apeos, podra ordenar que se eje-
cuten inmediatamente, sin perjuicio de dar cuenta a las autoridades municipales.

La necesidad de apeo urgente podra declararse de oficio por las autoridades
municipales como consecuencia de visita de inspeccién o a instancia de otras autori-
dades o particulares.

ART. 125. VALLADO DE OBRAS Y ESCOMBROS

Los frentes de los solares donde existan obras de derribo, de reparacion o de
nueva planta, se cerraran con vallas de una anchura maxima de la mitad de la acera,
y una altura, minima, de dos metros, procurando producir el menor estorbo y garanti-
zando la seguridad de los transeuntes.

La Alcaldia, de acuerdo con los servicios técnicos municipales, podra autorizar
la instalacion de vallas en calles que no puedan adecuarse a la fijada en el apartado
anterior, bien porque sean calles sin aceras o con aceras estrechas que no permitan
disponer las vallas a la distancia fijada, pudiendo llegar a impedir el transito de vehi-
culos en uno o los dos sentidos, cuando fuera necesario.

Sélo se permitira el establecimiento de vallas hasta la realizacién de la cubierta
de la planta baja, en cuyo caso seran sustituidas por un puente volado o paso cubierto
formado por andamios en la anchura correspondiente a las aceras con las debidas
condiciones de seguridad, para no interceptar el paso de los peatones. Las vallas
quedaran entonces a 60 cm de separacion del plano de fachada, y, de ser posible por
la naturaleza de las obras, se suprimiran, poniendo en el edificio los cierres provisio-
nales que protejan los accesos.

Para llevar a cabo el vertido de escombros sera obligatoria la utilizaciéon de con-
tenedores, salvo que, a la vista de la dimensién de la obra, volumen de escombros,
zonas sin urbanizar, etc., sea autorizada otra forma de apilar los materiales.

Los encargados o responsables de las obras en edificios tendran la obligacion
de dejar todos los dias, antes del anochecer, los frentes de las casas o solares limpios
de escombros, materiales de construccioén y tierras.

En ningun caso se autorizara el depdsito de escombros, tierras o materiales de
construccion en la via publica ocupando mas de 6 m? de pavimento, ni la obstruccion
de mas de la mitad del ancho de las calles, debiendo dejar siempre el paso libre para
el transito de vehiculos.

ART. 126. MAQUINARIA E INSTALACIONES AUXILIARES DE OBRA
La instalacién de andamios y gruas requeriran la concesion de licencia indepen-

diente de las obras, en la que se fijaran los plazos para su establecimiento y retirada,
y seran objeto del pago de la tasa mensual correspondiente.

Los andamios, codales y demas elementos auxiliares de la construccion se mon-
taran, instalaran y desharan conforme a las disposiciones vigentes de seguridad en el
trabajo, de tal manera que se evite todo peligro para operarios y transito.

Los aparatos de ascension de materiales no podran situarse en la via publica,
y solo en el interior de la casa o solar o dentro de la valla de proteccion, salvo casos
especiales y con la autorizacion pertinente.

Las plumas y brazos moviles de las torres grias no podran girar en ningun caso
sobre la via publica, ni sobre terrenos de dominio publico, salvo que se disponga de
una autorizacion.

ART. 127. CERRAMIENTO DE SOLARES

Todos los solares deberan estar cerrados con arreglo a las condiciones que
para cerramientos se sefialen en las ordenanzas respectivas. De no existir regulacion
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especifica, se exigira el cercado permanente de 2,50 metros de altura, ejecutado con
material y espesores convenientes para asegurar su solidez y conservacion en buen
estado.

El Ayuntamiento podra exigir, asi mismo, que se cierren otras propiedades,
aunque no tengan la calificacion de solar.

El cerramiento debera situarse en la alineacion oficial. Al producirse la apertura
de nuevas vias, los propietarios de solares tendran la obligacion de efectuarlo en el
plazo de dos meses, a partir de la terminacion de las obras de colocacion de los bor-
dillos y pavimentacion.

Cuando se produzca el derribo de cualquier finca sin que se prevea una cons-
truccion inmediata, sera obligatorio el cerramiento de la misma, situandolo igualmente
en la alineacion oficial. Tal cerramiento debera llevarse a efecto en un plazo de seis
meses, contados a partir de la fecha de concesién de la licencia de derribo.

CAPITULO X

SUELO URBANO CONSOLIDADO. DIVISION EN ZONAS Y REGIMEN ESPECIFICO DE LAS ZONAS

ART. 128. CONDICIONES DE USO Y EDIFICABILIDAD
TIPO 1. CASCO ANTIGUO (CA)

Esta zona comprende la edificacién mas consolidada y tradicional del nucleo ac-
tual de Alfajarin. En esta zona, la edificacion se ajustara al tipo propio de la localidad,
es decir manzana cerrada, con edificios en linea y entre medianeras.

CONDICIONES DE USO

Uso dominante: Residencial: Vivienda unifamiliar entre medianeras

Usos compatibles

a) Residencial: Vivienda colectiva y hotelero

—Vivienda colectiva

—Vivienda libre: Ratio n°® de viviendas/m? permitidas: 120 m?2.

—Vivienda de proteccion oficial: Ratio n° de viviendas/m? permitidas: 70 m>.
—Hotelero: En calles iguales o mayores a 10 m de anchura, y 50 plazas maximo
b) Comercial y de oficinas

—Comercial: En planta baja y sétano, compatible con vivienda

—Oficinas: En planta baja con un limite maximo de 500 m? y en plantas alzadas
con un limite maximo de 150 m2.

¢) Equipamientos y servicios:

—Espectaculos: Exclusivamente en planta baja. Superficie maxima 150 m2.

—Religioso, cultural, social y deportivo: Exclusivamente en planta baja. Super-
ficie maxima 200 m2.

—Sanitario: Sin limitaciones

—Uso publico: Sin limitaciones

d) Almacenamiento: Se prohiben aquellos que necesiten acceso de vehiculos
de mas de 10 Tn

e) Talleres y artesania: Unicamente se permiten talleres artesanales en planta
baja, con un maximo de potencia instalada de 10 CV, y superficie maxima de 200 m?2.

f) Garaje-estacionamiento: afecto a las viviendas o a otros usos y limitado a
vehiculos ligeros, de peso total maximo autorizado menor de 3,5 Tn.

Los usos de los apartados d), e) y f), deberan estar vinculados al uso caracteris-
tico, no permitiéndose a estos usos generar una edificacion por si mismos.

El nivel de ruidos transmitidos a las viviendas por impacto de alguna actividad,
no superara los siguientes limites:

—Entre las 8:00 h y las 22:00 h - 45 dB (A)
—Entre las 22:00 h y las 8:00 h — 30 dB (A)

176



Num. 252 31 octubre 2026

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Tipologia dominante: Vivienda unifamiliar entre medianeras

Ordenacién: Se corresponde a las manzanas cerradas existentes y tramadas
con ésta zonificacién en el plano correspondiente.

Alineaciones: La edificaciéon se ajustara a la alineacién de fachada en todo su
frente.

Ocupacién: Planta baja: 100%
Plantas alzadas: 75%

Fondo edificable: En uso de vivienda, maximo de 15m., cumpliendo ademas lo
sefialado en el apartado de ocupacion.

En casos debidamente justificados por su peculiaridad parcelaria, o bien se trate
de manzanas completas, se podran proyectar calles privadas interiores con un mi-
nimo de 6 m. de ancho, que establezcan alineaciones de fachada. Necesitaran el
procedente Estudio de detalle.

Edificabilidad: La resultante de la aplicacién de los apartados ocupacion y fondo
edificable

Altura maxima: Tres plantas (10 m)

Medianerias: En el caso de discontinuidad de altura en medianiles se trataran
las medianerias vistas como fachadas.

Parcelacién: Zona edificada: se adecuara al parcelario existente

Solares existentes y de nueva edificacion: Parcela minima, 150 m2. Frente mi-
nimo: 6m. En proyectos de vivienda agrupada, se autoriza un frente medio por vi-
vienda de 8,00 m.

Aprovechamiento bajo cubierta: Permitido segun el ART. 78. Construcciones
permitidas por encima de la altura reguladora.

Conservacion ambiental: Se tendera en las nuevas edificaciones a conservar
el caracter de la poblacion, a cuyo efecto se exigiran las condiciones siguientes para
los nuevos edificios, y reformas, adecentamientos, rehabilitaciones, decoraciones de
fachadas, etc., de edificios existentes.

a) Los huecos de planta baja, asi como ventanas y balcones en alzadas seguiran
las normas tradicionales de composicion de la poblacion.

b) No se permite la construccion de miradores de fabrica

c) Los materiales de fachadas corresponderan a los utilizados en el casco
urbano, prohibiéndose los materiales e imitaciones que desentonen, y los revocos de
colores que no se adapten a este caracter.

d) En los edificios existentes que presenten en su fachada elementos arquitec-
ténicos, tipicos o de interés artistico, se prohibira toda obra de reforma que implique
su desaparicion o desfiguracion

e) En los edificios que tengan en su fachada elementos arquitecténicos de
interés desfigurados por reformas anteriores a su construccion, se tendera en las
obras de reforma que se proyecten, a devolverles el primitivo caracter.

TIPO 2. ENSANCHE (EG)

CONDICIONES DE USO

Uso dominante: Residencial: Vivienda unifamiliar entre medianeras

Usos compatibles

a) Residencial: Vivienda colectiva y hotelero.

—Vivienda libre: Ratio n° de viviendas/m? permitidas: 120 m>.

—YVivienda de proteccién oficial: Ratio n° de viviendas/m? permitidas: 70 m?.
—Hotelero: En calles iguales o mayores a 10 m de anchura

b) Comercial y de oficinas

—Comercial: En planta baja y sétano, compatible con vivienda
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—Oficinas: En planta baja con un limite maximo de 500 m? y en plantas alzadas
con un limite maximo de 150 m2.

¢) Equipamientos y servicios:
—Espectaculos: Exclusivamente en planta baja. Superficie maxima 300 m?, en

calles iguales o menores de 12 m de ancho, y en calles mayores de 12 m sin limitacién
de superficie.

—Religioso, cultural, social y deportivo: Exclusivamente en planta baja. Sin limi-
tacion de superficie.

—Sanitario: Sin limitaciones
—Uso publico: Sin limitaciones
d) Almacenamiento: Permitidos en planta baja y s6tano

e) Talleres y artesania: Permitidos los talleres artesanales en planta baja, con
un maximo de potencia instalada de 15 CV, y superficie maxima de 150 m?, bajo vi-
viendas y de 20 CV y de superficie maxima de 400 m? en naves interiores y nunca
parte de ellas bajo viviendas.

Industrias no productoras de humos, cloros, gases y vertidos; almacenes y ga-
rajes, talleres de reparaciones laboratorios de estudios inherentes al proceso produc-
tivo, edificaciones destinadas a parque de maquinaria de construccion.

f) Garaje-estacionamiento: afecto a las viviendas o a otros usos y limitado a ve-
hiculos ligeros, de peso total maximo autorizado menor de 3,5 Tm.

Los usos de los apartados d), e) y f), deberan estar vinculados al uso caracteris-
tico, no permitiéndose a estos usos generar una edificacion por si mismos.

El nivel de ruidos transmitidos a las viviendas por impacto de alguna actividad,
no superara los siguientes limites:

—Entre las 8:00 h y las 22:00 h - 45 dB (A)

—Entre las 22:00 h y las 8:00 h — 30 dB (A)
CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Disposiciones comunes

Tipologia dominante: Vivienda unifamiliar entre medianeras

Ordenacion: Se corresponde a las manzanas cerradas existentes y tramadas
con ésta zonificacién en el plano correspondiente.

Alineaciones: La edificacion se ajustara a la alineacion de fachada en todo su
frente.

Se autorizan retranqueos con un minimo de 3 m. y maximo de 5 m. con la reali-
zacién de cerramiento a alineaciéon de fachada en todo su frente a una altura minima
de 2 m.

Las medianerias vistas que se produzcan se trataran como fachadas.
Ocupacion: Planta baja: 100%
Plantas alzadas: 75%

Fondo edificable: En uso de vivienda, maximo de 15 m., cumpliendo ademas lo
sefialado en el apartado de ocupacion.

En casos debidamente justificados por su peculiaridad parcelaria, se podran
proyectar calles privadas interiores con un minimo de 8 m. de ancho, que establezcan
alineaciones de fachada. Necesitaran el procedente Estudio de detalle.

Edificabilidad: La resultante de la aplicacién de los apartados ocupacion y fondo
edificable

Altura maxima: Tres plantas (10 m)

Medianerias: En el caso de discontinuidad de altura en medianiles se trataran
las medianerias vistas como fachadas.

Parcelacion: Zona edificada: se adecuara al parcelario existente, permitiendo
agrupacion de solares

Solares existentes y de nueva edificacion: Parcela minima, 150 m2. Frente mi-
nimo: 6m.
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Aprovechamiento bajo cubierta: Permitido segun el ART. 78. Construcciones
permitidas por encima de la altura reguladora.

Conservacion ambiental: En los frentes de manzana adyacentes a zonificacion
de Casco Antiguo, se aplicara la misma normativa que para este.

TIPO 3. UNIFAMILIAR AGRUPADA (UA)
CONDICIONES DE USO

Uso dominante: Residencial: Vivienda unifamiliar entre medianeras o en hilera
o adosada

Usos compatibles:
a) Residencial: Vivienda pareada y aislada
b) Comercial y de oficinas:

—Comercial: Comercio de primera necesidad y una superficie maxima de 150 m?
en planta baja.

—Oficinas: Prohibido. Se autorizan unicamente despachos profesionales.
c) Equipamientos y servicios:

—Sanitario: Sin limitaciones

—Uso publico: Sin limitaciones

d) Garaje-estacionamiento: afecto a las viviendas

Usos prohibidos:

No se permitiran los usos de residencial comunitario, ni hotelero, ni el produc-
tivo o industrial, ni almacenes, ni espectaculos, ni equipamientos religiosos, cultural,
social y deportivo.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Tipologia: Vivienda unifamiliar entre medianeras, en hilera, pareada y aislada

Ordenacion: Se corresponde a las manzanas tramadas con ésta zonificacion en
el plano correspondiente.

Alineaciones: La edificacion se ajustara a la alineacion de fachada en todo su
frente. Se admitiran retranqueos en fachada voluntarios con un minimo de 3 m y un
méaximo de 5 m.

Ocupacion: Planta baja: 100%
Plantas alzadas: 75%

Fondo edificable: En uso de vivienda, maximo de 15m., cumpliendo ademas lo
sefialado en el apartado de ocupacion.

En casos debidamente justificados por su peculiaridad parcelaria, se podran
proyectar calles privadas interiores con un minimo de 6 m. de ancho, que establezcan
alineaciones de fachada. Necesitaran el procedente Estudio de detalle.

Edificabilidad: La resultante de la aplicacion de los apartados ocupacion y fondo
edificable

Altura maxima: Tres plantas (10 m)

Medianerias: En el caso de discontinuidad de altura en medianiles se trataran
las medianerias vistas como fachadas.

Parcelacion: Vivienda entre medianeras y adosada:

Parcela minima, 150 m?
Frente minimo, 6 m

Vivienda adosada:
Parcela minima, 225 m?
Frente minimo, 9 m

Vivienda aislada:
Parcela minima, 300 m?
Frente minimo, 12 m
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Ademas de las condiciones genéricas de la zonificacion, se autoriza la realiza-
cién de Estudios de Detalle para los ambitos de manzana no edificados, bien sean
de uno o varios propietarios, con la finalidad de una ordenacion, que mantenga la
parcelacion minima, o bien ordene superficies de 600 m? o superiores (4 viviendas o
superiores), con caracter de propiedad horizontal con superficies mancomunadas de
garajes o espacios libres comunes, siempre respetando el ratio n® de viviendas/m?2. =
120, y un frente minimo de edificacion de 6,00 metros.

En estas soluciones se autorizan retranqueos y calles interiores de caracter pri-
vado mancomunado que se justificaran debidamente.

Las calles interiores de caracter privado, con caracter peatonal o de acceso ro-
dado a garajes tendran un minimo de 6 m. La condicién de vivienda exterior, en estos
casos podra cumplirse de acuerdo con la normativa general, entre edificaciones y/o a
linderos, y en predio propio. El resto de piezas habitables cumpliran con luces propias
de 3,00 metros.

Aprovechamiento bajo cubierta: Permitido segun el ART. 78. Construcciones
permitidas por encima de la altura reguladora.

TIPO 4. RENOVACION URBANA (RU)

Esta zonificacién corresponde a suelos de uso de almacenaje e industrial en co-
existencia, exceptuando la manzana 57, cuyo uso es solamente industrial, sin incluir
el de almacenaje.

Estos usos se admiten como tolerados y se permite mediante el cese de acti-
vidad el cambio a uso residencial, con nueva ordenacién mediante Estudio de Detalle.

En las manzanas que concurran usos industriales y almacenaje, se exigira para la
renovacion la actuacion mediante manzanas completas con acuerdo de los propietarios.

Se establece una edificabilidad maxima sobre el suelo bruto de 1 m?/m2.
Frente minimo de parcela: 6,00 m.

Parcela minima: 150 m2.

Ratio n° de viviendas/m2. = 120

En proyectos de vivienda agrupada, se autoriza un frente medio por vivienda de
5,00 m.

CONDICIONES DE USO Y EDIFICABILIDAD
Seran de aplicacion las del Tipo 3. UNIFAMILIAR AGRUPADA.

En la situacion tolerada de uso industrial y almacenaje, cualquier actuacion de
mantenimiento se atendra al ART.98. Edificios de uso industrial y de almacenamiento
y el ART. 99. Proteccién del medio ambiente y de los servicios.

TIPO 5. VIVIENDAS DE PROMOCION PUBLICA (VPP). GRADO 1
CONDICIONES DE USO

Se corresponde con las actuaciones municipales concluidas en el suelo urbano
consolidado.

Uso dominante: Residencial: Vivienda unifamiliar en hilera.
Usos compatibles: Equipamientos y servicios:

—Sanitario: Sin limitaciones

—Uso publico: Sin limitaciones

Usos prohibidos:

No se permitiran los usos restantes no definidos anteriormente.
CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Tipologia: Vivienda unifamiliar en hilera

Ordenacion: Se corresponde a las manzanas tramadas con ésta zonificacion en
el plano correspondiente.

Alineaciones: Las sefialadas en el plano correspondiente.
Ocupacion: 60% de parcela neta.
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Edificabilidad: 1,75 m?/m? de parcela neta
Fondo maximo edificable: 9 m.
Altura maxima: Tres plantas (10 m)

Medianerias: Se ajustara a la edificacion en todos sus frentes a las posibles
medianerias en un fondo minimo de 8 m.

Parcelacion: No se permite la division de las parcelas con esta calificacion. El
numero maximo de viviendas se obtendra de dividir la superficie total de la parcela
entre 70 m2.

Frente minimo de fachada: 5,5 m.

Aprovechamiento bajo cubierta: Permitido segun el art. 78. Construcciones
permitidas por encima de la altura reguladora.

TIPO 6. VIVIENDAS DE PROMOCION PUBLICA (VPP). GRADO 2
CONDICIONES DE USO

Se corresponde con las actuaciones municipales futuras a realizar en suelo ur-
bano no consolidado y suelo urbanizable delimitado o no delimitado

Uso dominante: Residencial: Vivienda colectiva.

Usos compatibles: Equipamientos y servicios:

—Sanitario: Sin limitaciones

—Uso publico: Sin limitaciones

Usos prohibidos:

No se permitiran los usos restantes no definidos anteriormente.
CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Tipologia: Vivienda colectiva.

Ordenacion: La definida en el correspondiente plano de ordenacion de PGOU.
Alineaciones: Las sefaladas en los nuevos desarrollos.
Ocupacion: 60% de parcela neta.

Edificabilidad: 1,50 m?/m? de parcela neta.

Fondo maximo edificable: 14,5 m.

Altura maxima: Tres plantas (10 m)

Parcelacion: No se permite la divisién de las parcelas con esta calificacion. El
numero maximo de viviendas se obtendra de aplicar de dividir la superficie total de la
parcela entre 70 m2.

Frente minimo de fachada: 4,5 m
Aprovechamiento bajo cubierta:

Permitido segun el art. 78. Construcciones permitidas por encima de la altura
reguladora.

TIPO 7. UNIFAMILIAR EXTENSIVA (UE) URBANIZACION EL CONDADO
CONDICIONES DE USO

Uso dominante: Residencial: Vivienda unifamiliar aislada

Usos compatibles:

a) Comercial y de oficinas:

Oficinas: Prohibido. Se autorizan unicamente despachos profesionales.
b) Equipamientos y servicios:

—Sanitario: Sin limitaciones

—Religioso, cultural, social y deportivo: Permitido

—Uso publico: Sin limitaciones

c) Garaje-estacionamiento: afecto a las viviendas

Usos prohibidos:

No se permitiran los usos de residencial comunitario, ni hotelero, ni comercial, ni
el productivo o industrial, ni almacenes, y ni espectaculos.
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CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Tipologia: Vivienda unifamiliar aislada.
Ordenacién: Se corresponde a las manzanas tramadas con esta zonificacién en
el plano correspondiente.
Alineaciones: Las sefialadas en el plano correspondiente. Se autorizaretranqueos.
Ocupacion: La resultante de aplicar los apartados de edificabilidad y retranqueos.
Altura maxima: 2 plantas (6 m)
Parcela minima: Areas consolidadas: Parcelario existente
Areas no consolidadas: Parcela minima, 1.200 m?
lado minimo de la parcela 10 m
Edificabilidad: 0,3 m%/m?.
Retranqueos: 5 m a alineaciones y 3 m a linderos. Se autorizan edificaciones

complementarias menores de 25 m? anejas a linderos, de altura maxima 2,5 m, para
usos de garajes y domésticos.

Aprovechamiento bajo cubierta: Permitido segun el ART. 78. Construcciones
permitidas por encima de la altura reguladora.

TIPO 8. MANZANA CERRADA (LAS ERAS)
Planeamiento recogido Sector “Las Eras”
CONDICIONES DE USO

Uso dominante: Residencial: Vivienda unifamiliar con patio interior entre media-
neras, ajustada a la alineacion de fachada. La situacion de las viviendas podra ser en
planta baja y/o alzadas.

Usos compatibles:

a) Residencial: se autorizan otras tipologias de viviendas de caracter medianero
(viviendas en hilera), siempre que se respete la alineacion a vial y se eviten retran-
queos laterales.

b) Residencial: se autoriza vivienda colectiva, en plantas alzadas con portal
Unico, con cuatro viviendas como maximo por bloque, en soluciones intermedias de
manzana y en soluciones de esquina

c) Comercial y de oficinas: autorizado en planta baja y primera siempre que
estén integrados en la unidad residencial de vivienda.

d) Equipamientos:
—Permitidos en planta baja: Docente, deportivo, cultural, asociativo, religioso,

espectaculos y de reunidn, sanitario, asistencial y Servicios Publicos (Administracién
y Servicios Urbanos)

—Permitidos en actuaciones edificatorias independientes: Docente, deportivo,
cultural, asociativo, religioso, espectaculos y de reunion, sanitario, asistencial y Ser-
vicios Publicos (Administracion y Servicios Urbanos, Centros Emisores e Infraestruc-
turas Urbanas)

e) Industrial: Permitidos los talleres e industrias en planta baja, con un maximo
de potencia instalada de 10CV, y superficie maxima de 250 m? bajo viviendas, y de
15CV y superficie maxima de 500 m?, en naves interiores y nunca parte de ellas bajo
viviendas. En ambos casos el limite maximo sonoro sera 50db.

Industria no productora de humos, cloros, gases, y vertidos, garajes, talleres de
reparaciones, laboratorios de estudios inherentes al proceso productivo, edificaciones
destinadas a parque de maquinaria de construccion.

f) Almacenes: se autoriza el almacenaje de productos del campo o similares, en
solucién mixta con vivienda a ubicar, en planta baja, siempre que sean de caracter
inocuo, y no generen polvo, olor, ni superen una carga térmica de 200 Mcal/m?3.

g) Residencia comunitaria y hotelero: en actuaciones independientes de vi-
vienda, hasta 25 dormitorios y 500 m? construidos de edificacion.
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CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Tipologia: Vivienda unifamiliar con patio interior entre medianeras.

Ordenacion: Se corresponde a las manzanas tramadas con esta zonificacion en
el plano correspondiente.

Alineaciones: Las sefialadas en el plano correspondiente.
Ocupacion: Planta baja y semisétano: 100%

Plantas alzadas: 50%
Altura maxima: 3 plantas (10,50 m)

Almacenes en actuaciones independientes: 6,00 m

Parcela minima: la establecida mediante los limites siguientes, no permitiéndose
su edificacién por debajo del mismo como parcela independiente.

a) Vivienda entre medianeras con patio:

—Frente minimo 7 m

—Parcela: 187 m?

b) Vivienda colectiva: soluciones intermedias de manzana.
—Frente minimo: 18,00 m

—Parcela: 750,00 m?

c) Soluciones de esquina: desarrollo de fachada, el resultante.
Parcela: 750,00 m?

Edificabilidad: En uso vivienda: 1,0 m?/m? sobre parcela neta.

En otros usos complementarios de vivienda: 0,30 m?/m2. (Se entienden como
tales, el garaje anejo a la vivienda y trasteros)

Otros usos distintos a la vivienda, vinculados a actividades profesionales o co-
merciales y otros usos permitidos: 0,40 m?/m2. Esta edificabilidad podra ampliarse
minorando las anteriores.

Edificabilidad total: 1,70 m?/m?
Otros parametros urbanisticos:
Chaflanes:

Para poder dar soluciones edificatorias con continuidad de ambas calles, se
autorizan retranqueos en los chaflanes de manzana, paralelos a la alineacion de los
mismos, pudiéndose computar el espacio retranqueado en el 50 % libre exigido en
plantas alzadas.

No obstante, en planta baja, podra utilizarse esta zona de retranqueo, como es-
pacio libre privado, cuando la franja de retranqueo se igual o mayor a 2,50 m2.

En franjas menores de 2,50 m, el espacio libre restante tendra servidumbre de
paso con caracter publico y se tratara con el mismo pavimento de las aceras colin-
dantes.

Los cerramientos de finca que se produzcan en su caso, en planta baja, tendran
2,00 m de altura, con un metro de zocalo, y el resto diafano de cerrajeria.

Estacionamientos:

Sera de aplicacion la norma 6.3 de las ordenanzas Reguladoras del Plan Ge-
neral de Ordenacion Urbana vigente.

Uso residencial:

Superficie Exigencia

Vivienda > 70 m? 1 plaza/2 viviendas
Vivienda 70 m2-100m? 1 plazal/vivienda
Vivienda 100 m2-140m? 3 plazas/2 viviendas
Vivienda>140m? 2 plazas/ vivienda

Uso hotelero y afines: 1 plaza/2 habitaciones
Otros usos: 1 plaza/100 m? edificacion
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TIPO 9. EDIFICACION AGRICOLA (LAS ERAS)

Planeamiento recogido Sector “Las Eras”

9.1. CONDICIONES DE USO

Uso dominante: Residencial: Vivienda unifamiliar en las siguientes situaciones:
—En hilera

—Pareadas o agrupadas

—Viviendas aislada

Todas las tipologias en su conjunto constituiran edificios aislados.

Usos compatibles:

a) Comercial y de oficinas: autorizado en planta baja y primera siempre que
estén integrados en la unidad residencial de vivienda.

b) Equipamiento:
—Permitidos en planta baja: Docente, deportivo, cultural, asociativo, religioso,

espectaculos y de reunion, sanitario, asistencial y servicios publicos (Administracion,
Servicios Urbanos)

—Permitidos en actuaciones edificatorias independientes: Docente, deportivo,
cultural, asociativo, religioso, espectaculos y de reunién, sanitario, asistencial y servi-
cios publicos (Administracion, Servicios Urbanos, Centros Emisores e Infraestructuras
Urbanas)

c) Industrial: Permitidos los talleres e industrias en planta baja, con un maximo
de potencia instalada de 10 CV, y superficie maxima de 250 m? bajo viviendas, y de
15 CV y superficie maxima de 500 m?, en naves interiores y nunca parte de ellas bajo
viviendas. En ambos casos el limite maximo sonoro sera 50 db.

Industria no productora de humos, cloros, gases, y vertidos, garajes, talleres de
reparaciones, laboratorios de estudios inherentes al proceso productivo, edificaciones
destinadas a parque de maquinaria de construccién.

d) Almacenes: se autoriza el almacenaje de productos del campo o similares, en
soluciéon mixta con vivienda a ubicar, en planta baja, siempre que sean de caracter
inocuo, y no generen polvo, olor, ni superen una carga térmica de 200 Mcal/m?3.

e) Residencia comunitaria y hotelero: en actuaciones independientes de vi-
vienda, hasta 25 dormitorios y 500 m? construidos de edificacion.

9.2. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
9.2.1. Tipologia: Vivienda unifamiliar con patio interior entre medianeras.

9.2.2. Ordenacion: Se corresponde a las manzanas tramadas con esta zonifica-
cion en el plano correspondiente.

9.2.3. Alineaciones: Las sefialadas en el plano correspondiente.
9.2.4. Ocupacion: Planta baja y semis6tano:80%

Plantas alzadas: 50%
9.2.5. Altura maxima: 3 plantas (10,50 m)

9.2.6. Parcela minima: la establecida mediante los limites siguientes, no permi-
tiéndose su edificacion por debajo del mismo como parcela independiente.

a) Vivienda en hilera y otras ordenaciones similares:
—Frente minimo 7,00 m
—~Parcela: 175,00 m?

Inscripcion de un circulo de 6,20m de diametro, en todo el perimetro interior de
la parcela

b) Vivienda pareadas o agrupadas (por medianil, testero o ambos)
—Frente minimo: 11,00 m
—Parcela: 225 m?

Inscripcion de un circulo de 9,00 m de diametro, en todo el perimetro interior de
la parcela.
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Constituira unidad urbanistica la agregacion, recogida mediante Estudio de De-
talle, salvo que se otorgue licencia simultdneamente a los edificios pareados o agru-
pados o se constituya servidumbre al respecto.

c) Vivienda aislada
—Frente minimo: 12,00 m
—Parcela: 300,00 m?

Inscripcion de un circulo de 10,00 m de diametro, en todo el perimetro interior
de la parcela.

En parcelas de esquina a dos calles e intermedias de manzana, se permitira una
parcela minima de 225,00 m siempre que las dos dimensiones principales de parcela
sea iguales o superiores a 15 m.

9.2.7. Edificabilidad: En uso vivienda: 1,00 m?/m? sobre parcela neta.

En otros usos complementarios de vivienda: 0,30 m?*m?. (Se entienden como
tales, el garaje anejo a la vivienda y trasteros)

Otros usos distintos a la vivienda, vinculados a actividades profesionales o co-
merciales y otros usos permitidos: 0,40 m?/m?. Esta edificabilidad podra ampliarse
minorando las anteriores.

Edificabilidad total: 1,70 m?/m?
9.2.8. Otros parametros urbanisticos:
9.2.8.1. Limitaciones de posicion:

La edificacion se dispondra alineada a vial, permitiéndose un retranqueo minimo
de 3,00m y maximo de 5,00m a fachada. Este ultimo retranqueo de 5m, permite solu-
ciones de aparcamiento en frente de fachada.

La edificacion se dispondra adosada a los medianiles laterales, permitiéndose
separarse de estos, en su caso, un minimo de 5,00m, en el caso de edificios de 2
plantas.

La edificacion dispondra de un retranqueo minimo de 5m a testeros en el caso
de edificios de 2 plantas.

En las propuestas de retranqueos a medianera y testeros, la separacion sera
de 5m en edificaciones de dos plantas y en soluciones de dos plantas mas atico
retranqueado, y este Ultimo, dentro de unos planos tedricos de pendientes de 30° y
confrontando con los linderos correspondientes, y de 6,00m en las de tres plantas.

Las parcelas de esquina de manzana, que solo dispongan de medianeras la-
terales y no de testeros, cumpliran igualmente las normas genéricas contenidas en
esta norma, pudiendo adosarse o separarse a una 0 ambas medianeras. En cualquier
caso, la edificacién no superara la linea paralela a 20m de la alineacion de fachada.

9.2.8.2. Ordenacion de parcelas que contengan viviendas agrupadas:

Las parcelas que contengan varias viviendas bien sean procedentes de fincas
adjudicadas de la reparcelacion del Sector o bien de parcelaciones posteriores se po-
dran desarrollar, mediante Estudios de Detalle o proyectos de edificacion, y les seran
de aplicacion las siguientes normas:

—Las edificaciones podran ordenarse en un edificio Unico o en varios indepen-
dientes.

En el caso de edificio unico debera cumplir las limitaciones de posicién conte-
nidas en el apartado anterior.

En el caso de que la propuesta incluya varios edificios, al margen de cumplir
las condiciones de posicion del apartado anterior, para aquellos que colinden con las
medianeras, los edificios en su condicién de colindancia interior entre ellos mismos
cumpliran asi mismo, la condicion de separacion entre edificios dentro de la misma
parcela, inferior a la altura del mas alto, permitiéndose escalonamientos de altura que
cumplan esta condicién para cada uno de ellos, con un minimo de 3 m. Los retran-
queos respecto a testeros se aplicaran igualmente para estos. En cualquier caso, la
edificacion no superara la linea paralela a 20 m de alineacion de fachada.
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La agrupacién de espacios libres privados facilitara, la posibilidad de la con-
dicion de vivienda interior, y posible inscripcion del circulo de didmetro 12 m, con la
actual normativa del PGOU.

Para su coémputo, solo podran ampliarse los espacios libres privados, en la linde
de testeros, que garantizan los retranqueos de 5m, y no en medianeras, salvo en los
casos de espacios posteriores a 20m de la alineacion de la fachada y en predio propio.

Si existe una parcelacion subyacente y se quisiera aplicar y tramitar, tendra que
cumplir las condiciones del apartado 9.2.8.5. Condiciones de parcelacién en concreto
el apartado 2), para los proyectos edificacion.

9.2.8.3. Ordenacion de manzanas completas:

Si se obtiene la propiedad de una manzana completa se podra desarrollar la
ordenacion mediante Estudio de Detalle, o bien previa solicitud y otorgamiento de
licencia para el conjunto de la ordenacién.

Quedan liberadas de la norma 9.2.8.1. Limitaciones de posicion.

Se autorizara igualmente en este caso la alineacién a vial o supresion de retran-
queo a alineacion de vial, a justificar en funcion del conjunto de la ordenacion.

En este caso, se permitira libertad de composicion, pero con la limitacién de se-
paracion entre edificios dentro de la misma manzana inferior a la altura del mas alto,
permitiéndose escalonamientos de altura que cumplan esta condicion para cada uno
de ellos, con un minimo de 3 m.

En el caso de propuesta de parcelacion subyacente, se cumpliran las condi-
ciones de 9.2.6. Parcela minima, y quedara regulada la edificacion por el Estudio de
Detalle.

9.2.8.4. Medianerias vistas:

Las medianerias vistas que se generen como consecuencia de los retranqueos
voluntarios a alineacion de vial, (minimo 3m y maximo 5m), deberan tratarse como
fachadas, y a justificar en su caso, la no necesidad, en funcién de las edificaciones
existentes o que hayan obtenido licencia municipal de obras.

9.2.8.5. Condiciones de parcelacion:

Para las parcelaciones que se tramiten posteriores a las definidas por las fincas
resultantes de la reparcelacién del sector 1 Las Eras, se establecen las siguientes
condiciones:

1) Las genéricas de parcelacion minima por tipologia:
a) Vivienda en hilera y otras ordenaciones similares:
—Frente minimo 7,00 m

—Parcela: 175,00 m?

Inscripcion de un circulo de 6,20 m de diametro, en todo el perimetro interior de
la parcela

b) Vivienda pareadas o agrupadas (por medianil, testero o ambos)
—Frente minimo: 11,00 m
—Parcela: 225 m?

Inscripcion de un circulo de 9,00 m de diametro, en todo el perimetro interior de
la parcela.

Constituira unidad urbanistica la agregacion, recogida mediante Estudio de De-
talle, salvo que se otorgue licencia simultdneamente a los edificios pareados o agru-
pados o se constituya servidumbre al respecto.

c¢) Vivienda aislada
—Frente minimo: 12,00 m
—Parcela: 300,00 m?

Inscripcion de un circulo de 10,00 m de diametro, en todo el perimetro interior
de la parcela.

186



Num. 252 31 octubre 2026

En parcelas de esquina a dos calles e intermedias de manzana, se permitira una
parcela minima de 225,00 m siempre que las dos dimensiones principales de parcela
sea iguales o superiores a 15 m.

2) Justificacion de la disposicion de las futuras edificaciones, con expresion del
cumplimiento de los retranqueos autorizados, disposicion adosada a medianil en su
caso, y un frente minimo de edificacién de 6,00 m.

3) Cumplimiento y ajuste a la tipologia de usos autorizados

En el caso de propuestas no ajustadas al apartado 2), se necesitara la redaccion
complementaria del Estudio de Detalle correspondiente, sin eximir del cumplimiento
de las limitaciones de posicion genéricas del Plan Parcial.

9.2.8.6. Otras normas complementarias:

a) Cerramientos de parcela: para unificar el conjunto de la ordenacion en su ali-
neacion de vial se establecen las siguientes normas para los cerramientos:

—Zdbcalos: seran de caracter ciego de 1,00 m de altura, exceptuando pasos de
badenes.

—Resto de cerramiento: sera de cerrajeria de caracter diafano, propiciando so-
luciones de masas vegetales, tipo seto, trepadoras etc., con una altura minima total
de 2,00 m.

9.3.8. Estacionamientos:

Sera de aplicacion la norma 6.3 de las ordenanzas Reguladoras del Plan Ge-
neral de Ordenacion Urbana vigente.

Uso residencial:

Superficie Exigencia
Vivienda > 70 m? 1 plaza/2 viviendas
Vivienda 70 m2-100 m? 1 plaza/vivienda
Vivienda 100 m2-140 m? 3 plazas/2 viviendas
Vivienda>140 m? 2 plazas/vivienda
Uso hotelero y afines: 1 plaza/2 habitaciones
Otros usos: 1 plaza/100 m? edificacién

TIPO 10. MANZANA CERRADA COMPATIBLE CON VIVIENDA PROTEGIDA

Planeamiento recogido Sector “Las Eras”. Constituye este suelo la manzana
numerada 5 del Sector Las Eras. A los efectos singulares propios de su perimetro se
ordenara mediante Estudio de Detalle.

CONDICIONES DE USO

Uso dominante: Residencial: Vivienda plurifamiliar con patio interior, ajustada
a la alineacion de fachada. La situacién de la vivienda podra ser en planta baja y/o
alzadas.

Usos compatibles:

a) Residencial: se autorizan otras tipologias de viviendas de caracter medianero
(viviendas en hilera), siempre que se respete la alineacion a vial y se eviten retran-
queos laterales.

b) Residencial: se autoriza vivienda colectiva, en planta baja y alzada con portal
independientes, con un maximo de 12 viviendas por portal.

c) Comercial y de oficinas: autorizado en planta baja y primera siempre que
estén integrados en la unidad residencial de vivienda.

d) Equipamientos:

—Permitidos en planta baja: Docente, deportivo, cultural, asociativo, religioso,
espectaculos y de reunién, sanitario, asistencial y Servicios Publicos (Administracién
y Servicios Urbanos)

—Permitidos en actuaciones edificatorias independientes: Docente, depor-
tivo, cultural, asociativo, religioso, espectaculos y de reunién, sanitario, asistencial y
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Servicios Publicos (Administracion y Servicios Urbanos, Centros Emisores e Infraes-
tructuras Urbanas)

e) Industrial: Permitidos los talleres e industrias en planta baja, con un maximo
de potencia instalada de 10 CV, y superficie maxima de 250 m? bajo viviendas, y de
15 CV y superficie maxima de 500 m?, en naves interiores y nunca parte de ellas bajo
viviendas. En ambos casos el limite maximo sonoro sera 50 dB.

Industria no productora de humos, cloros, gases, y vertidos, garajes, talleres de
reparaciones, laboratorios de estudios inherentes al proceso productivo, edificaciones
destinadas a parque de maquinaria de construccién.

f) Alimacenes: se autoriza el almacenaje de productos del campo o similares, en
soluciéon mixta con vivienda a ubicar, en planta baja, siempre que sean de caracter
inocuo, y no generen polvo, olor, ni superen una carga térmica de 200 Mcal/m?3.

g) Residencia comunitaria y hotelero: en actuaciones independientes de vi-
vienda, hasta 25 dormitorios y 500 m? construidos de edificacion.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Tipologia: Vivienda plurifamiliar con patio interior.

Ordenacion: Se corresponde a la manzana tramada con esta zonificacién en el
plano correspondiente.

Alineaciones: Las sefialadas en el plano correspondiente.
Ocupacion: Planta sétano y semisétano: 100%
Plantas alzadas: 70%
Altura maxima: idem TIPO 8: Manzana Cerrada
Parcela minima: idem TIPO 8: Manzana Cerrada.

Se autorizan en el Estudio de Detalle soluciones de vivienda en hilera con frente
igual o superior a 6m., parcela minima de 120 m? y acumulacién posterior de espacios
mancomunados, hasta alcanzar el computo de 187 m?/vivienda.

Asi mismo se permitira en la ordenacion de esta manzana, la creacion de viario
privado para acceso a las parcelas:

En este caso los accesos viarios podran computar en su parte proporcional a las
parcelas afectadas hasta alcanzar 187 m?/parcela al objeto de conseguir la densidad
permitida para la manzana. Los accesos a este viario privado se realizaran por porche
en planta baja.

En cualquier caso, la parcelacidon subyacente futura no superara la densidad
permitida en la manzana, incluida la franja de fondo minimo.

Edificabilidad: idem TIPO 8: Manzana Cerrada

Fondo minimo: en su franja estrecha lindante con zona verde y la manzana n° 6,
se fija un fondo minimo de 7,50 m.

En el Estudio de Detalle y a la vista de la Parcelacién, se determinara el frente
de fondo minimo ajustado a un numero entero de parcelas.

Otros parametros urbanisticos: [dem TIPO8: Manzana Cerrada
Estacionamientos: idem TIPO 8: Manzana Cerrada

TIPO 11. INDUSTRIAL

CONDICIONES DE USO

Uso dominante: Industrial: Industria no productora de humos y cloros, gases y
vertidos; almacenes y garajes, talleres de reparaciones, laboratorios de estudios in-
herentes al proceso productivo, edificaciones destinadas a parques de maquinaria de
construccion y agricola.

Usos compatibles:

a) Comercial y de oficinas:

—Comercial: Uso incompatible, venta al por mayor.

—Oficinas: Uso incompatible. Excepto las inherentes al proceso productivo
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b) Almacenes:
Servicios de uso publico y sanitario: Sin limitaciones
Usos prohibidos:

No se permiten los usos de espectaculos, religioso, cultural, social, deportivo y
hotelero.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Tipologia: Edificios industriales entre medianerias.

Ordenacion: Se corresponde con las manzanas tramadas con esta zonificacion
en el plano correspondiente.

Alineaciones: Las sefialadas en el plano correspondiente.
Ocupacion: En planta 80%.

Fondo edificable: El resultante de la aplicacion del apartado de Ocupacién y de
alineaciones.

Parcela minima: 500 m?.

Altura maxima: 7 m de altura (elementos singulares a justificar por encima de la
altura reguladora).

TIPO 12. INDUSTRIAL GRADO 1 (IG1). POLIGONO INDUSTRIAL “EL SACO”

Zona destinada a acoger actividades industriales, en el poligono industrial de-
nominado “El Saco”. En los condicionantes del uso Industrial de Grado 1, se han

recogido las Ordenanzas del Texto Refundido de la Modificacion Puntual n1 del Plan
Parcial de la Zona Industrial “El Saco”, aprobado definitivamente el 8 mayo de 2013.

CONDICIONES DE USO

Uso dominante Industrial: Industria incompatible con vivienda. La potencia a
instalar en CV no tiene techo y el nivel maximo sonoro en decibelios es de 100.

Usos compatibles:

a) Actividades para industrias peligrosas o nocivas bajo la aplicacion de las me-
didas correctoras que el Organo Ambiental competente apruebe, bien recogido en la
normativa ambiental o bien en las prescripciones técnicas del tramite de concesion de
la licencia ambiental, todo ello segun normativa aplicable.

b) Residencial: Uso permitido, viviendas destinadas al personal de manteni-
miento, vigilancia o conservacion de la propia industria, con un maximo de 1 vivienda
por parcela, integrada en el edificio industrial. No esta permitido el uso residencial de
viviendas formando nucleo.

c) Comercial y de oficinas:

—Comercial: Se permite comercio al por mayor u comercio minorista, siempre
bajo las prescripciones particulares de la normativa especifica.

—Oficinas: Vinculadas a la actividad industrial

d) Servicios terciarios: Uso permitido, siempre que se respeten las limitaciones
establecidas en el uso dominante como servicio al mismo.

e) Almacén: vinculado a la actividad industrial, actividad comercial, agencias de
transporte, taller de reparacion de vehiculos y similares.

f) Hotelero: solo como uso ya consolidado con caracter previo a la aprobacion
definitiva del Plan Parcial primitivo, en aquellas parcelas sefialadas en la documenta-
cion grafica. (Manzana 15 del Poligono El Saco).

Servicios de uso publico y sanitario: Sin limitaciones
Usos prohibidos:

No se permiten los usos de espectaculos publicos, religioso, cultural, social y depor-
tivo, salvo aquellas parcelas que puedan estar afectadas especificamente a tales usos.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Tipologia: Edificios industriales

Ordenacion: Se corresponde con las manzanas tramadas con ésta zonificacion
en el plano correspondiente.
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Alineaciones: Para todos los edificios industriales de tendran en cuenta los si-
guientes retranqueos:

—Desde la alineacion a una calle de rodadura: 10 m.
—Desde linderos a otras parcelas: 6 m.

Se consideran exceptuados los edificios ya construidos que tengan licencia mu-
nicipal en su dia.

El espacio libre resultante del retranqueo, podra destinarse a aparcamiento en
superficie, jardin o muelle de carga y descarga, pero no a almacenamiento de dese-
chos del proceso productivo, escombros u otros elementos que lesionen el entorno
visual.

Parcela minima y ocupacién: Se acepta la parcelacion existente y se establece
un minimo de parcela de 5.000 m? para la industria especial que pudiera instalarse.

Ocupacion maxima del 70% de area neta.

Cuando se proceda a subdividir estas parcelas, la parcela minima sera de 350 m?
de superficie.

Altura: Maximo 2 plantas (8 m de altura) y, elementos singulares a justificar téc-
nicamente, segun el proceso productivo.

La altura se entiende como la distancia vertical medida desde la rasante media
del terreno en contacto con el edificio, hasta el nivel inferior del forjado de la ultima
planta, y en el caso de las naves industriales, hasta el nivel inferior del arranque de
los elementos estructurales de cubierta.

Para los edificios del area de equipamiento se proponen los mismos techos que
para el suelo urbano de Alfajarin: 3 plantas sobre rasante y 11 m de altura.

Si las caracteristicas del proceso de fabricacion exigiesen una mayor altura de
nave o de instalacion, ésta se podra permitir previa justificacion detallada realizada
por técnico competente a través de la redaccion de procedente Estudio de Detalle.

Volumen edificable: Referido a la parcela neta, el volumen real construido sera el
resultado de multiplicar la altura libre por la ocupacion en planta, y no sera nunca supe-
rior al resultado de multiplicar la superficie de una ocupacion de la parcela por 7,50 m.

En el caso de las variantes de parcelacién con unidades, se cumplira esta medi-
cion globalmente y se justificara en el estudio de detalle previo.

El volumen por debajo de la rasante media no se computara.

Tampoco seran computados todos aquellos elementos funcionales que por exi-
gencias del proceso industrial sean necesarios, como pueden ser chimeneas, depo-
sitos de agua, conductos, torres de refrigeracion, etc., que se justifiquen debidamente.

Composicion estética: El tratamiento estético sera libre, pero se recomienda el
uso de materiales que no sean deleznables ni de rapido envejecimiento.

Especialmente se tendra cuidado con el tratamiento de las posibles medianerias
en las colindancias (en el caso de subdivision de la parcelacion inicial), asi como de
los elementos sobresalientes de las cubiertas.

La oportunidad de recrear un paisaje urbano de trabajo en una zona tan depri-
mida, no se debe perder y estd en manos de los promotores del Plan. Las planta-
ciones de arbolado en todo el borde y un correcto planteamiento de las edificaciones
son los elementos basicos de la composicion, sin olvidar la presencia del monte de
Alfajarin, tan impresionante.

TIPO 13. INDUSTRIAL GRADO 2 (IG2). POLIGONO INDUSTRIAL “BORAO”

Zona destinada a acoger actividades industriales, en el poligono industrial deno-
minado “Borao”. En los condicionantes del uso Industrial de Grado 2, se han recogido
las Ordenanzas del Texto Refundido del Plan Parcial de dicho poligono, de fecha julio
de 1999.

CONDICIONES DE USO

Uso dominante: Industrial: Esta zonificacién alberga cualquier tamafio de indus-
tria (ligera, media o pesada) y de cualquier clase o tipo, siempre que la instalacion
satisfaga las necesarias condiciones de cara a la proteccion del medio que esta-
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blecen estas Ordenanzas. Se permitiran asi mismo actividades molestas, nocivas o
peligrosas, siempre que se demuestre su compatibilidad con las industrias alojables
en el Poligono.

Se consideran usos industriales:

a) Produccién industrial

b) Almacenaje y comercio mayorista

c) Reparacion y tratamiento de productos de consumo doméstico

d) Produccién artesanal y oficios artisticos

e) Edificaciones destinadas a parques de maquinaria de construccion y agricola
f) Talleres en general

Usos compatibles:

Residencial: Uso permitido, viviendas destinadas al personal de mantenimiento,
vigilancia o conservacion de la propia industria, con un maximo de 1 vivienda por par-
cela, integrada en el edificio industrial.

Comercial y de oficinas:

Comercial: Uso incompatible, excepto los que estén generados por la propia
urbanizacion en parcelas industriales.

Oficinas: Uso incompatible. Excepto las inherentes al proceso industrial.
Equipamientos y servicios:

Servicios terciarios: Uso permitido, siempre que se respeten las limitaciones
establecidas en el uso dominante como servicio al mismo.

Sanitario: Sin limitaciones
Uso publico: Sin limitaciones
Almacenamiento:

Para industriales: Se permiten todos los usos de almacenaje, agencias de trans-
porte, y talleres de reparacion de vehiculos sin limitacion de superficie.

Usos prohibidos:

Se prohiben los usos de espectaculos, religioso, cultural, social, deportivo y
hotelero.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Tipologia: Naves industriales aisladas, adosadas o pareadas.

Ordenacion: Se corresponde a las manzanas tramadas con ésta zonificacion en
el plano correspondiente.

Alineaciones:
1. Las sefaladas en el plano correspondientes.

La separacion entre los planos de las fachadas a los linderos correspondientes
no podra ser inferior a 4 m.

2. La edificacion podra adosarse a los linderos laterales, cuando concurran las
siguientes circunstancias:

a) Tratarse de edificaciones adosadas o pareadas de proyecto unitario

b) Cuando exista acuerdo entre los propietarios de las fincas colindantes para

construir adosandose a la medianera. En este caso el acuerdo debera inscribirse en
el Registro de la Propiedad.

3. La nueva edificacién debera separarse la linea de fachada de la alineacion
exterior, al menos siete (7) metros.

4. El espacio libre resultante del retranqueo podra dedicarse a aparcamiento en
superficie, jardin o muelles de carga y descarga, no pudiendo destinarse a depdsitos
o almacenamiento de materiales, vertido de residuos, etc.

5. Cuando las dimensiones de la parcela permitan para agotar el aprovecha-
miento permitido por el Plan la ubicacién de naves en el interior y, por tanto, no sobre
la alineacion exterior, se debera presentar Estudio de Detalle de la parcela en el que
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se ordenen los volumenes creandose zonas de acceso a las naves. El propio Estudio
de Detalle determinara la situacién de las edificaciones y los retranqueos aplicables.

Ocupacion: En planta sobre o bajo rasante, no podra ocuparse una superficie
superior al 70% de la parcela neta.

Para el computo de la superficie ocupada, los porches cubiertos para carga,
descarga o aparcamiento, cuentan a razén del cincuenta por ciento (50%) de su su-
perficie.

Las operaciones de carga y descarga, asi como las maniobras de vehiculos y el
trafico interno propio del proceso productivo, se deberan realizar siempre dentro de
la parcela.

Edificabilidad: El coeficiente de edificabilidad sobre la superficie de parcela neta
se establece en 0,70 m?/m?2.

Para el computo de la edificabilidad, se incluyen todos los espacios edificables
de las plantas, con independencia de su destino, no computando las entreplantas o
altillos que pudieran construirse en el interior de las naves dentro de la altura maxima
permitida.

Altura maxima: Planta baja y una alzada (8 m).

Esta altura se medira desde la rasante del punto medio de fachada, hasta la cara
baja de la estructura de cubierta. La altura maxima de cumbrera no sobrepasara los
once metros (11 m).

Podra autorizarse planta baja con la altura maxima establecida para la totalidad
de la edificacion.

Se permite la construccion de altillos o entreplantas en las condiciones fijadas en
apartado anterior de edificabilidad.

Si las caracteristicas del proceso de fabricacion exigieran una mayor altura de
nave, ésta se permitira previa justificacion detallada por técnico competente.

Altura de pisos minima: La altura minima de pisos se fija en:
Planta baja: 4m (salvo uso de oficinas en el que se permitirdn 3m)
Planta alzada: 3m

Parcelacion: A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones, se
establecen las siguientes condiciones que habran de satisfacer las parcelas

—Frente minimo, 15 m.

—Parcela minima, 1.000 m2.

Condiciones estéticas:

Salientes: No se admiten vuelos distintos de los aleros o cornisas en las naves
industriales, con saliente maximo de setenta y cinco (75) centimetros sobre la via
publica.

Por encima de las alturas maximas sefialadas son admisibles los elementos de
instalaciones indispensables al funcionamiento de la industria.

La composicion y tratamiento de fachadas es libre, si bien se procurara la inte-
gracion formal del resultado en el entorno.

Se autorizan elementos funcionales necesarios por el proceso productivo a
mayor altura y a justificar.

TIPO 14. SERVICIOS (S)

En estos suelos se ubican aquellos usos correspondientes a las actividades
relacionadas con los usos terciarios.

CONDICIONES DE USO

Usos dominantes: Los correspondientes a los usos previstos en las propias

Normas: Oficinas, Comercio mayorista y minorista, Almacenes, Hosteleria, Ludico y
cultural, Recreativo etc., segtn el art. 92, USO TERCIARIO DEFINICION Y CLASES

Usos permitidos:

Los compatibles en proporcion que no llegue al 20% de la edificacién del uso
dominante, como puede ser:
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Residencial: Una unica vivienda para el personal de servicio, vigilancia y control
del uso principal.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Tipologia: A justificar segun el uso concreto del/ los edificios.

Ocupacion en planta y disposicion de la edificacion: A justificar

Altura maxima: 3P/ 10,50 m.

Edificabilidad: El coeficiente de edificabilidad sobre la superficie de parcela neta
se establece en 1,00 m?/m? con caracter general, con la excepcion de las parcelas de
uso servicios del poligono El Borao, que mantendran la edificabilidad sobre parcela
neta de 1,40 m?/m2.

Parcela minima: 2.500 m2.

Retranqueos a linderos: 5 m, con caracter general. En el caso concreto de las

parcelas de uso servicios del Poligono Borao, no se establecen retranqueos obligato-
rios, si bien podran realizarse voluntariamente.

Dotacion de estacionamientos: En el caso concreto de las parcelas de uso ser-
vicios del Poligono Borao, los espacios de aparcamiento, asi como de carga y des-
carga, se resolveran en el interior de cada una de las parcelas, a tenor de 1 cada 200
m? edificados.

En el caso de los edificios que por su naturaleza o destino puedan generar una
concentracion especial de vehiculos, requeriran un estudio de su intensidad y movi-
miento, incluyendo las correspondientes soluciones propuestas.

TIPO 15. EQUIPAMIENTO (E)

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

CONDICIONES DE USO

Usos dominantes: Los correspondientes a los usos previstos en las propias
Normas: Escolar, Religioso, Administrativo, Social.

Usos permitidos:

Se permitiran otros usos de equipamiento a justificar por el Ayuntamiento.

Se admiten todos aquellos usos complementarios de los anteriores. Como
maximo se permite la construccion de una vivienda vinculada al mantenimiento del
equipamiento con una superficie maxima de 90 m? utiles.

Obtencidén de terrenos afectos a equipamientos publicos:

Los suelos destinados a usos de equipamientos publico y que no sean de titula-
ridad publica, no incluidos en una Unidad de Ejecucion se obtendran por expropiacion
0 por cesion gratuita. En caso de aplicarse el instituto expropiatorio habra de tenerse
en cuenta la normativa aplicable al efecto.

Si los suelos destinados a equipamientos se encuentran incluidos en una Unidad
de Ejecucion, se obtendran mediante los mecanismos de equidistribucién y cesion
que, en ejecucion de las mismas, sefiala la legislacion urbanistica de aplicacion.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Tipologia: A justificar segun el uso concreto del/ los edificios.

No obstante, en los existentes en el casco antiguo y demas ordenanzas del
casco urbano, se adaptaran a sus condiciones de edificabilidad.

Ocupacion en planta y disposicion de la edificacion: A justificar
Altura maxima: 10 m.

Se autorizan elementos funcionales necesarios por el proceso productivo a
mayor altura y a justificar.
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TIPO 16. ZONAS VERDES (V)

CONDICIONES DE USO

Las propias de parques y jardines.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

No se autorizan edificaciones.

TIPO 17. INFRAESTRUCTURAS (INF)

CONDICIONES DE USO

Suelos destinados a la implantacion de instalaciones necesarias para el fun-
cionamiento de los diferentes servicios de la localidad, como pueden ser: centros
de transformacioén, depodsitos de agua, centros de mando de alumbrado, estaciones
depuradoras, estaciones de bombeo etc.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Se autorizan todas las edificaciones necesarias para el servicio requerido.

ART. 129. RESERVA DE TERRENOS CON DESTINO A LA CONSTRUCCION
DE VIVIENDAS PROTEGIDAS

Legislaciéon de vivienda Ley 9/2004, de 20 de diciembre, de reforma de la
Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda
protegida y Decreto-Ley 2/2007, de 4 de diciembre, del Gobierno de Aragén, por el
que se establecen medidas urgentes para la adaptacion del ordenamiento urbanistico
a la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, garantias de sostenibilidad del planea-
miento urbanistico e impulso a las politicas activas de vivienda y suelo en la Comu-
nidad Auténoma de Aragon.

Las parcelas destinadas a viviendas de algun tipo de proteccidn publica, tendran
un numero de viviendas proyectadas del 15% de las que contenga el sector.

CAPITULO XI

NORMAS ESPECIFICAS DEL SUELO URBANIZABLE. CRITERIOS GENERALES

ART. 130. CONCEPTO

Tiene la consideracion de Suelo Urbanizable los terrenos que no tengan la con-
dicion de suelo urbano ni de Suelo No urbanizable y sean clasificados como tales en
el presente planeamiento por prever su posible transformacién a través de su urbani-
zacion en las condiciones establecidas en el mismo.

ART. 131. CATEGORIAS

El Plan General, de acuerdo con la legislacion urbanistica autonoma (TRLUAr),
establece dos categorias de Suelo Urbanizable: Delimitado y No Delimitado.

ART. 132. DERECHO Y DEBER DE URBANIZAR

El derecho y deber de urbanizar el Suelo Urbanizable, se adquiere por la aproba-
cion definitiva del Plan Parcial o Especial correspondiente o del presente Plan General
en el caso de los sectores con ordenacion pormenorizada sin ulterior planeamiento
de desarrollo. El ejercicio del derecho y el deber de urbanizar se producira de con-
formidad con los preceptos del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragdn
que ordenan la ejecucion del planeamiento y las formas de gestion de la actividad
urbanizadora.

ART. 133. OBLIGACIONES

Los propietarios de los terrenos incluidos en Suelo Urbanizable, tienen las obli-
gaciones establecidas en el articulo 31 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo
de Aragon, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

ART. 134. RESERVA DE TERRENOS CON DESTINO A LA CONSTRUCCION
DE VIVIENDAS PROTEGIDAS

Legislaciéon de vivienda Ley 9/2004, de 20 de diciembre, de reforma de la
Ley 24/2003, de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de vivienda pro-
tegida y Decreto-Ley 2/2007, de 4 de diciembre, del Gobierno de Aragén, por el que
se establecen medidas urgentes para la adaptacion del ordenamiento urbanistico a la
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Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, garantias de sostenibilidad del planeamiento
urbanistico e impulso a las politicas activas de vivienda y suelo en la Comunidad Au-
tébnoma de Aragon.

Las parcelas destinadas a viviendas de algun tipo de proteccién publica, tendran
un numero de viviendas proyectadas del 15% de las que contenga el sector.

CAPITULO XII

SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

ART. 135. SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

En virtud de los ARTS. 15 y 32 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo
de Aragon, el presente PGOU establece las condiciones especificas para el desa-
rrollo del SUD de acuerdo con el desarrollo racional del municipio con el objetivo
de responder a las expectativas existentes del municipio. A tal efecto, se delimita
tres sectores de Suelo Urbanizable Delimitado, cuyas determinaciones a nivel de pla-
neamiento se desarrollaran a través del correspondiente Plan Parcial. El presente
documento solo plantea la ordenacion pormenorizada del sector 1A. El desarrollo del
sector 1B y sector R1 debera tramitarse mediante el correspondiente Plan Parcial.

ART. 136. DELIMITACION DE LOS SECTORES Y SISTEMAS GENERALES

Se define como sector en suelo urbanizable delimitado el ambito de ordenacion
de un plan parcial que coincide con el sector.

Los limites del sector se corresponden con los delimitados en los planos corres-
pondientes de clasificacién de suelo.

La adaptacion de los limites de un sector y de sus sistemas generales adscritos,
por razones topograficas, catastrales, limites fisicos no contemplados, etc., no podra
suponer la variacién en mas o en menos del 5% con respecto de la superficie definida
en la Revisién del Plan General.

Los limites de los sistemas generales, podran precisarse y ajustarse en la re-
daccién de los planes parciales, en funcion del disefio especifico de los mismos, no
pudiendo implicar disminucién de la superficie de los mismos.

Los limites definitivos de afeccién hidrolégica en su caso, de vias pecuarias y de
dominio publico de las vias arteriales configuraran la superficie neta de sector esta-
blecida en las fichas de ordenacion.

ART. 137. REGIMEN DEL SUELO ENAUSENCIADE PLAN PARCIALAPROBADO

Unicamente podra otorgarse licencia municipal para usos del suelo y obras cuyas
caracteristicas intrinsecas acrediten manifiestamente su caracter de provisionalidad y
deberan cesar y ser desmontadas o demolidas, sin indemnizacion alguna, cuando asi
lo acuerde el Ayuntamiento, una vez aprobado el proyecto de urbanizacion. Los usos
existentes con anterioridad a la aprobacion definitiva del plan parcial de un sector
tendran el caréacter de tolerados.

ART. 138. SECTORES CON VIAS ARTERIALES O SISTEMAS GENERALES

Cuando la via se encuentre ejecutada, el limite del sector se hara coincidir con
el limite del dominio publico de acuerdo con la definicion del mismo en la legislacion
sectorial aplicable. En el caso en que viales de sistema general presten acceso directo
a zonas interiores al sector, su urbanizacion correra a cargo del mismo en todos los
casos.

ART. 139. MODULOS MINIMOS DE RESERVA DE DOTACIONES

Los planes parciales aplicaran los modulos establecidos en el Texto Refundido
de la Ley de Urbanismo de Aragon y en el Reglamento de Planeamiento. En cualquier
caso, los espacios destinados a zonas libres y viario de dominio y uso publico repre-
sentaran, como minimo, un 30% de la superficie bruta del sector, incluidos sistemas
generales

ART.140. ORDENACIONDELESPACIOVIARIOYDELASINFRAESTRUCTURAS
Se definira el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones con sefala-

miento de alineaciones y rasantes, prevision de estacionamientos publicos y privados
y, en su caso, delimitacion de las zonas de proteccion que resulten necesarias.
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Con caracter general las calles seran de dominio y uso publico, no admitiéndose
viales privados salvo cuando discurran en el interior de un solar y no ejerzan fun-
ciones relacionadas con la circulacion urbana.

Salvo supuestos excepcionales, no se admitiran tramos de calle de longitud su-
perior a 250 metros sin interrupcion por otras calles transversales.

El trazado en planta, seccién transversal y tratamiento superficial de las calles
se adaptaran a las funciones que vayan a ejercer en el sistema urbano, debiendo
perseguirse, en todas aquellas que discurran por sectores residenciales la mayor con-
vivencia del trafico rodado y peatonal.

La anchura minima de aceras sera de 2,00 metros en sectores residenciales.

Las redes de distribucion de servicios, incluidas eléctricas y telefénicas, seran
subterraneas. En los sectores de uso residencial, los centros de transformacion seran
subterraneos o estaran integrados en la edificacion.

Seran las Administraciones Publicas implicadas en la elaboracion y gestion del
Plan las que sufraguen, en su caso, los costes de modificacion de las lineas eléctricas
que fueran existentes y se encuentren afectadas por dicho soterramiento.

ART. 141. APROVECHAMIENTO MEDIO

El aprovechamiento medio es el resultado de calcular el promedio de los apro-
vechamientos urbanisticos objetivos establecidos por el planeamiento en un deter-
minado ambito territorial con objeto de hacer posible la ejecucion del planeamiento
mediante la distribucion equitativa entre los propietarios de los aprovechamientos
subjetivos y las cargas generadas por el desarrollo urbano, asi como, en su caso, la
participacion directa de la comunidad en las plusvalias urbanisticas.

El aprovechamiento medio del suelo urbanizable delimitado o de los ambitos
resultantes de la agrupacién de sectores dotados de un mismo uso caracteristico
residencial unifamiliar o plurifamiliar, industrial o terciario se calculara dividiendo por
su superficie el aprovechamiento objetivo asignado por el planeamiento a los distintos
sectores, ponderando las circunstancias urbanisticas que afecten a cada sector en
relacion con los demas

Para el calculo del aprovechamiento medio se incluiran, en la superficie de la
unidad de ejecucion, sector, ambitos resultantes de la agrupacion de sectores de
suelo urbanizable no delimitado o del conjunto del suelo urbanizable delimitado, los
terrenos destinados a sistemas generales incluidos en los mismos y aquellos terrenos
o aprovechamientos que, aun hallandose en otra clase de suelo, sean adscritos a
ellos por el planeamiento para su obtencién.

El aprovechamiento urbanistico subjetivo correspondiente a un propietario de
suelo urbanizable delimitado localizado en un sector o en sistemas generales exte-
riores adscritos a él, sera el resultado de aplicar a la superficie aportada el noventa
por ciento del aprovechamiento medio del suelo urbanizable delimitado.

El resto del aprovechamiento urbanistico sera de entrega obligatoria, gratuita y
libre de cargas a la Administracion actuante, en este caso, Ayuntamiento de Alfajarin.

ART. 142. PLAZOS Y PRIORIDADES

Con caracter general se establece un plazo maximo de diez afios para el desa-
rrollo de la totalidad del suelo urbanizable delimitado.

Como prioridad se establece:
1. Suelo urbanizable uso logistico Sectores 1Ay 1B.
2. Suelo Urbanizable uso residencial. Sector R1.

ART. 143. PROTECCION DEL DOMINIO PUBLICO DE LOS SISTEMAS
GENERALES VIARIOS EN SUELO URBANIZABLE DELIMITADO

Nos remitimos a los apartados especificos del ambito estatal y del Gobierno de
Aragon art. 182-186 de estas N.N.U.U.

ART. 144. CONDICIONES ESPECIFICAS DE LOS SECTORES
SECTOR-R1

Esta zona comprende la franja de la margen izquierda de la N-II, confrontante
con el municipio de Nuez de Ebro.
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CONDICIONES DE USO

Uso dominante: Residencial: Vivienda unifamiliar aislada y vivienda protegida.
Usos compatibles:

a) Comercial y de oficinas:

—Oficinas: Prohibido. Se autorizan Unicamente despachos profesionales.
b) Equipamientos y servicios:

—Sanitario: Sin limitaciones

—Religioso, cultural, social y deportivo: Permitido

—Uso publico: Sin limitaciones

c) Garaje-estacionamiento: afecto a las viviendas

Usos prohibidos:

No se permitiran los usos de residencial comunitario, ni hotelero, ni comercial, ni
el productivo o industrial, ni almacenes, y ni espectaculos.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Tipologia: Vivienda unifamiliar aislada.

Ordenacion: Las condiciones de ordenacion y tipologia se concretaran en el plan
parcial correspondiente.

Edificabilidad: 0,40 m?/m?2.

Densidad de vivienda: 20 viviendas/Ha

Elrestode parametros urbanisticos se definiran en el correspondiente Plan Parcial.
SECTOR 1A “MARGEN DERECHA N-1l EL CONDADO” SUR CV-683

1. AMBITO

El Sector 1A se situa en la margen derecha de la N-II, limitado por la urbaniza-
cion “El Condado”.

La delimitacion del ambito se ajusta en el limite con la N-Il a la linea de dominio
publico de la carretera, establecida a 3m desde la arista exterior de explanacion.

El ambito figura delimitado en los planos correspondientes de clasificacién de
suelo.

Incluye el Sistema General Viario lindante con el sector, que debera ser ejecu-
tado con cargo al mismo.

2. PARCELA MINIMA. SEGREGACION Y AGRUPACION DE PARCELAS

Se establecera como parcela minima indivisible la que tenga una superficie
de 4.000 m2. En segregaciones y parcelaciones las parcelas resultantes se atendran
a la superficie minima establecida.

La construccion de edificios industriales agrupados entre medianeras no podra
hacerse con fraccionamiento de suelo por debajo de la parcela minima, debiendo
establecerse al efecto la mancomunidad del suelo necesario entre los propietarios de
los edificios.

3. CONDICIONES DE USO

3.1. Se fija como uso dominante el siguiente: Uso industrial logistico
3.2. Se fijan como compatibles los siguientes usos:

* Uso parque empresarial.

* Uso logistico industrial.

* Uso logistico industrial comercial.

* Uso servicios.

» Uso oficinas, ligadas al servicio de la actividad principal de la empresa
instalada en la parcela.

* Instalaciones complementarias de hosteleria vinculadas al servicio de la
empresa instalada en la parcela.

» Estacionamientos privados con vigilancia permanente.
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» Cogeneracion de energia.

* Disefio, produccion y difusién de medios audiovisuales.

3.3. Se fijan como prohibidos los siguientes usos: Residencial.
4. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

4.1. Limitaciones de posicion.

Para todas las edificaciones se exigird un retranqueo de 5m a la alineacion de
fachada.

Se exige el retranqueo de la 4.2 planta, en su caso, a 25 m de la alineacion de
fachada en los frentes de municipio de Nuez y urbanizacion el Condado.

Se exige una separacion minima de 20 m con la Urbanizacién el Condado des-
tinada a zona verde o espacio libre.

4.2. Limitaciones de altura.

La altura méxima para las construcciones vinculadas al uso industrial logistico
sera de cuatro plantas (PB+3) con un maximo de 15 metros. En industrias que para
su funcionamiento necesiten elementos especiales, se admiten alturas superiores
siempre que correspondan a elementos que funcionalmente lo exijan y quede justifi-
cada su necesidad. Se incluyen en este concepto los silos. La altura maxima permitida
de las construcciones quedara limitada y supeditada a la determinada por las servi-
dumbres que pudieran existir.

4.3. Edificabilidad.

0,80 m?m? sobre superficie neta clasificada en PGOU de suelo urbanizable
delimitado Industrial Logistica.

4.4. Limitaciones de ocupacion.
75% sobre parcela neta.
4.5. Sétanos y semisotanos.

Se permiten sétanos y semisotanos cuando se justifiquen debidamente de
acuerdo con las necesidades.

Queda prohibido utilizar los sétanos como lugares de trabajo, y en el caso de
semisoétanos se podran destinar a locales de trabajo cuando los huecos de ventilacion
tengan una superficie no menor de 1/8 de la superficie Util del local.

4.6. Entreplantas.

Se permite la construccién de entreplantas sin computar edificabilidad para faci-
litar el acceso para el almacenamiento en altura.

4.7. Dotacion de aparcamientos.

Se reservara en el interior de cada parcela una plaza de aparcamiento por cada
200 m? de superficie construida o fraccion.

4.8. Ordenacioén de la edificacion.

Se podran redactar Estudios de Detalle para implantaciones singulares de edifi-
cios que requieran una adecuacion particular de la normativa de zona correspondiente.

5. CONDICIONES ESTETICAS.

Tipo de edificacion: Edificios aislados o edificios industriales agrupados entre
medianeras no superiores a 10.000 m2.

La estética exterior e las edificaciones contara con un adecuado tratamiento.
Debiendo cuidar la estética de las fachadas recayentes a los viales exteriores para
garantizar la calidad arquitecténica del conjunto edificado.

La composicion de las fachadas sera libre. Se prohibe expresamente la utili-
zacién como vistos de materiales fabricados para ser revestidos. Se permitiran los
revocos siempre que estén bien terminados. Las empresas beneficiarias quedaran
obligadas a su buen mantenimiento y conservacién. Tanto las paredes medianeras
como los paramentos susceptibles de posterior ampliacion deberan tratarse como una
fachada debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

Las edificaciones, quedaran obligadas a que todos sus paramentos de fachada,
en todas sus caras, tengan la misma calidad de disefio y acabado.
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Se debera mantener un criterio unitario en el uso de colores y materiales en
naves y cuerpos de oficinas. Se recomienda utilizar materiales como vidrio, chapa
metalica y hormigén, preferentemente en colores claros y con especial atencion en las
naves que formen fachadas con los viarios y los espacios exteriores.

Las instalaciones auxiliares e instalaciones complementarias de las industrias
deberan ofrecer un nivel de acabado digno, y que no desmerezca de la estética del
conjunto.

Los espacios libres de edificacion deberan tratarse en todas sus zonas, de tal
manera que las que no queden pavimentadas, se completen con elementos de jardi-
neria, decoracién exterior etc. Como usos admisibles, se prevén los siguientes: apar-
camiento, almacenamiento en superficie, instalaciones de infraestructuras, casetas de
servicios, zona ajardinada. En las zonas de retranqueo minimo a linderos se permitira
la instalacién de elementos relacionados con el aprovechamiento de la energia solar
como son paneles fotovoltaicos, térmicos, hibridos, etc. Se prohibe expresamente
utilizar estos espacios como depdsito de materiales y depésito de residuos.

El cierre de las parcelas a via publica debera estar compuesto por un zd6calo
de hormigdn de 1m de altura maxima y un cierre metalico o similar hasta la altura de
3,00m, contados desde la rasante del terreno, en el punto medio del frente principal
o linde que se determine. La composicién del vallado debera ser unitaria en toda la
parcela garantizando el criterio de uniformidad.

Los elementos de seguridad, anti-intrusismo y control de las edificaciones que-
daran integrados con carpinterias y fachadas, en aras de garantizar la calidad arqui-
tecténica del conjunto.

Los tratamientos de las cubiertas y lucernarios deberan beneficiar el aprovecha-
miento de la iluminacion natural.

Los equipos de climatizacion ubicados en cubiertas y/o fachadas deberan
quedar integrados con el conjunto edificado debiendo estar protegidos visualmente
con celosias metalicas.

Quedan prohibidos el uso de materiales que produzcan reflejos y/o deslumbra-
mientos directos que puedan afectar al trafico rodado y a los viandantes.

Las empresas propietarias quedaran obligadas a la buena conservacion y man-
tenimiento de la edificacién y espacios libres.

6. CONDICIONES HIGIENICAS

Se estara a lo establecido en el ART.115 de las normas urbanisticas del PGOU
“Condiciones generales del uso industrial” en lo que no contradiga estas normas.

6.1. Medidas de proteccién del medio ambiente.

Se estara a lo dispuesto en la legislacion competente y a lo recogido en el ART.
99 de las normas urbanisticas del Plan General.

6.2. Aguas residuales.

Se adecuaran a lo dispuesto en el Decreto 38/2004, de 24 de febrero, del Go-
bierno de Aragdn, por el que se aprueba el “Reglamento de los vertidos de aguas
residuales a las redes municipales de alcantarillado”.

Cada una de las empresas que se localicen en el sector debera disponer de
una arqueta de toma de muestras en su acometida de vertido a la red general de
alcantarillado. Dicha arqueta debera recoger toda el agua residual generada en cada
empresa y debera estar situada en su acometida individual antes de su conexion al
alcantarillado en terreno de dominio publico o permanente accesible desde él. Sera
obligatorio la instalacion de tratamiento individual en funcién de la industria instalada
si el efluente no reline las caracteristicas de vertido especificados.

Se estara a lo establecido en el art. 99 de estas normas de proteccion del medio
ambiente y de los servicios en cuanto a los vertidos prohibidos. Y a lo establecido en
el ART.100 de cargas urbanisticas por saneamiento y depuracién.

6.3. Ruido.

Se adecuaran a lo dispuesto en la Ley 7/2010, de 18 de noviembre, de protec-
cién contra la contaminacion acustica de Aragén. Se cumplira los indices acusticos y
objetivos de calidad acustica establecidos en los Anexos de la mencionada Ley.
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6.4. Otras disposiciones.

Los establecimientos que se implanten en el sector deberan atenerse a las
normas y prescripciones establecidas en la Orden de 9 de marzo de 1971, Ordenanza
General de Seguridad e Higiene en el Trabajo y Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de
Prevencion y Proteccion Ambiental de Aragon (LPPAmbAr).

7. CONDICIONES DE SEGURIDAD

7.1. Proteccioén contra incendios

Se estara a lo establecido en el Reglamento de seguridad contra incendios en
los establecimientos industriales aprobado por Real Decreto 2267/2004, de 3 de di-
ciembre y a la normativa estatal y autonémica aplicable.

Se estara a lo establecido en el ART. 98 de estas normas urbanisticas para los
edificios de uso industrial y de almacenamiento.

7.2. Norma basica de autoproteccion

Se cumplira lo dispuesto en el Real Decreto 393/2007, de 23 de marzo, por el
que se aprueba la Norma Béasica de Autoproteccion de los centros, establecimientos y
dependencias dedicados a actividades que puedan dar origen a situaciones de emer-
gencia.

ASIGNACION DE OBRAS EXTERIORES DE URBANIZACION DEL SECTOR 1A

Ademas de la ejecucioén del sistema general viario con caracter vinculado para
la reordenacion de nudos de la N-Il impuesta por la Demarcacién de Carreteras del
Estado en Aragdn, es necesario prolongar la actuacion hasta la urbanizacién EI Con-
dado, mediante las obras correspondientes del viario de acceso, en el ambito de esta
urbanizacion, El suelo sobre el que se plantea esta prolongacion es de propiedad
municipal.

Son unos terrenos de superficie 1.214,93 m?, anejos al Sector 1A que serviran
de nuevo acceso y comunicacion a la urbanizacion El Condado. Por razones obvias
de continuidad se asigna su ejecucion al sector 1A.

OBRAS DE URBANIZACION EXTERIORES A REALIZAR POR EL SECTOR 1A,
EN EL AMBITO DEL SECTOR 1B.

Por otro lado, ante la ejecucion inicial del sector 1A, sera necesaria la ejecucion
de la glorieta de reparto a Nuez de Ebro y sectores 1A'y 1B. Esto implica una actua-
cion en el Sector 1B, en su parte correspondiente de glorieta, ademas de actuar en
terrenos de la CV-683 cuyo titular es la DPZ.

Los terrenos correspondientes a la glorieta, incluidos en el Sector 1B, en caso
de que este no se hubiese ejecutado, se obtendran mediante ocupacién directa, re-
servando la plena titularidad de esa porcion de terreno a los efectos de los futuros
urbanisticos que correspondan a la propiedad, manteniendo sus propietarios el apro-
vechamiento correspondiente en el Sector 1B.

La superficie de actuacion en la glorieta en el perimetro del Sector 1B, necesaria
para la fase inicial de urbanizacion del sector 1A es de 1.313,81 m2.

SECTOR 1B. “MARGEN DERECHA N-II EL CONDADO”

Ambito: El delimitado en los planos correspondientes de clasificacion de suelo.
Limitaciones de uso

Uso dominante: Uso Industrial logistico.

Usos compatibles:

a) Uso parque empresarial.

b) Oficinas ligadas al servicio de la actividad principal de la empresa instalada
en la parcela, instalaciones complementarias de hosteleria vinculadas al servicio de la
empresa instalada en la parcela, estacionamientos privados con vigilancia permanente,
cogeneracion de energia y disefo, produccion y difusién de medios audiovisuales.

c) Uso logistico industrial.

d) Uso logistico industrial comercial

e) Uso servicios, distribucion y venta de productos industriales.

f) Uso industrial siempre que deba considerarse vinculado y accesorio al logistico.
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Uso alternativo:

Uso industrial. A justificar la idoneidad del uso industrial. Los usos seran
similares a los establecidos en los poligonos Saco y Borao. Se justificaran medidas
correctoras, si procede, en el Plan Parcial.

Cargas urbanisticas:

Obtencion de suelos y urbanizacién de sistemas generales a cargo de los
sectores.

Obras de urbanizacion exteriores al sector en los términos establecidos en la
Memoria Justificativa de la Revision.

Coeficientes de homogeneizacién de usos:

Comun a los sectores 1Ay 1B.

Condiciones de la edificacion

Las condiciones de ordenacion y tipologia edificatoria se concretaran en el Plan
Parcial.

a) Tipo de edificacién

Edificios aislados o edificios industriales agrupados entre medianeras no supe-
riores a 10.000 m2.

b) Edificabilidad

0,80 m?/m2. sobre superficie neta del sector de suelo urbanizable delimitado
Industrial Logistica.

Elrestode parametros urbanisticos se definiran en el correspondiente Plan Parcial.

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES ESPECIFICAS

La ordenacion del Plan Parcial se ajustara a las siguientes determinaciones es-
pecificas:

INCLUSION DE SISTEMAS GENERALES

Se incluye en el sector el Sistema General Viario lindante con el mismo, que
debera ser ejecutado con cargo a este.

Su sistema general viario tiene un caracter de acceso propio y garantiza su con-
tinuidad hasta el poligono Borao, como funcion basica viaria intermunicipal.

Se acompafia de un paseo peatonal con caracter de zona verde, para garan-
tizar distancias adecuadas de separacién de la urbanizacién Sisallar, del municipio
de Nuez de Ebro.

OBRAS DE URBANIZACION EXTERIORES A REALIZAR POR EL SECTOR 1B

A realizar en terrenos municipales del Pol. Borao Sur para facilitar su conexion
con este: 4.705,03 m2,

A realizar en terreno municipal, para facilitar la conexién con el Pol. Borao:
2.285,44 m2.

AFECCIONES HIDROLOGICAS

Se aporta como Anexo el ‘Estudio hidrolégico del riesgo de inundabilidad para el
Proyecto “Revision del Sector 1A del Plan General de Ordenacion Urbana de Alfajarin
(Zaragoza)”, elaborado por GeoCec en febrero de 2022, en el que se comprueba que
los sectores 1Ay 1B, no se ven afectados por zona de flujo preferente.

Se cumpliran las recomendaciones sobre criterios para las actuaciones en zona
de policia (1.999) de la Direccion General de Obras Hidraulicas y Calidad de las Aguas
del Ministerio de Medio Ambiente y las limitaciones de los usos en los limites de las
vias de intenso desagtie y las zonas inundables (periodo de retorno de 500 afos).

Se aplicaran los criterios establecidos en los ART. 173 a 178 de Regulacion del
Dominio Publico Hidraulico.

INFRAESTRUCTURAS

1) EI viario estructurante del Sector, constituido fundamentalmente por los
sistemas generales, conectara mediante glorieta las dos zonas correspondientes a los
sectores separadas por la carretera de acceso al municipio de Nuez.
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2) El emisario de vertido general del Sector se proyectara en la parte sur del
ambito y en el sistema general de acceso a los poligonos del Saco y Borao en sus
zonas sur, y posteriormente, cruzando la Autopista y con soluciones similares a las
efectuadas en los Poligonos El Saco y Borao.

3) El levantamiento topografico del borde en contacto con la N-2, necesitara el
visto bueno de la Demarcacion de Carreteras del Estado en Aragon.
UNIDADES DE EJECUCION

Los sectores 1A'y 1B constituiran dos Unidades de Ejecucion.

CAPITULO XIlI

SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO

ART. 145. SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO

En virtud de los ARTS. 15 y 33 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragon, el presente PGOU establece las condiciones especificas para el desarrollo
del SUND de acuerdo con el desarrollo racional del municipio con el objetivo de res-
ponder a las expectativas reales del municipio. A tal efecto, se delimita tres Sectores
de Suelo Urbanizable No Delimitado, cuyas determinaciones a nivel de planeamiento
se desarrollaran a través del correspondiente Plan Parcial (ART. 51 y siguientes del
Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén), siguiendo las siguientes con-
diciones, que figuran a si mismo en la ficha de ordenacion del Sector no delimitado.

ART. 146. REGIMEN EN AUSENCIA DE PLAN PARCIAL APROBADO.

En tanto no se haya aprobado el correspondiente plan parcial, el régimen de
este suelo sera el establecido para el suelo no urbanizable genérico.

Los usos y edificaciones existentes tendran el mismo régimen que el establecido
en estas normas para el suelo no urbanizable genérico, pudiendo desarrollarse y am-
pliarse siempre que se afecte registralmente a la edificacion con uso autorizado una
superficie de suelo no vinculado funcionalmente al uso y cuyo fin es de servir como
reserva para la participacién en las cargas del futuro instrumento de planeamiento.

Dicha superficie no debera ser inferior a la vinculada funcionalmente al uso sin
que pueda segregarse ni dedicarse a usos distintos de los agrarios propios del suelo
de que se trate. Los usos y edificaciones existentes con anterioridad a la aprobacién
del Plan General tendran el caracter de tolerados en tanto no se delimite el sector y
se apruebe el plan parcial correspondiente.

ART. 147. CONSULTA PARA LA PROMOCION DE SUELO URBANIZABLE NO
DELIMITADO.

Se aplicara el ART.33 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragon,
Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

ART. 148. CONDICIONES PARA LA DELIMITACION DE LOS SECTORES

Los propietarios de suelo clasificado como urbanizable no delimitado tendran

derecho a promover su transformacién en el marco de lo establecido en el Texto Re-
fundido de la Ley de Urbanismo de Aragon, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

Como criterio general, no podran delimitarse nuevos sectores antes del desa-
rrollo completo del suelo urbanizable delimitado, salvo que se justifique la concu-
rrencia de un interés publico objetivo derivado del ofrecimiento de condiciones venta-
josas en relacion con los sectores delimitados.

Sin perjuicio de lo anterior, el Ayuntamiento podra formular planes parciales en
cualquier momento bien de oficio o mediante la convocatoria del correspondiente
concurso.

De acuerdo con los criterios expresados, el desarrollo del suelo urbanizable no
delimitado se llevara a cabo con los siguientes principios

1. Cualesquiera interesados en promover la transformaciéon o urbanizacion de
suelo urbanizable no delimitado podran plantear al municipio consulta sobre la viabi-
lidad de la delimitacion y transformacién urbanistica que pretendan en suelo clasifi-
cado como urbanizable no delimitado. La memoria debera fundarse en el analisis de la
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adecuacion de la propuesta a la ordenacion estructural establecida en el plan general
y, en particular, al modelo de evolucion urbana y ocupacion del territorio resultante de
la misma.

2. El documento mediante el que se formule la consulta tendra el siguiente con-
tenido minimo:

a) Propuesta de ambito de la operacion de transformacion proyectada, antici-
pando propuesta de gestion en una o varias unidades de ejecucion.

b) Propuesta de plazos indicativos y forma de gestion de la actividad de ejecu-
cioén, asi como acreditacion de la cualificacion técnica y econémica de la persona o
personas consultantes para garantizar la ejecucién del planeamiento.

c) Avance de la ordenacioén propuesta y de su integracidon en el modelo resul-
tante de la ordenacion estructural establecida por el plan general.

3. El Ayuntamiento Pleno, valorando la pertinencia de la transformacién, la via-
bilidad de la dotacion de los servicios urbanisticos suficientes en los terrenos, la ido-
neidad del ambito sugerido para la misma, los plazos propuestos y el resto de cir-
cunstancias urbanisticas concurrentes, optara, motivadamente y a los efectos de la
evacuacion de la consulta, por una de las siguientes alternativas:

a) Declaraciéon de la viabilidad de la delimitacion y transformacién objeto de
consulta, con determinacion de los equipamientos que hayan de ser ejecutados con
cargo al correspondiente sector, asi como de los sistemas de gestion de la actividad
a que, en su caso, pudiera dar lugar. En caso de determinacion de formas de gestion
indirecta, el acuerdo municipal debera fijar los criterios orientativos para el desarrollo
de la eventual actuacion.

b) Declaracién motivada de la inviabilidad de la iniciativa objeto de la consulta.

4. La consulta debera evacuarse en el plazo de tres meses desde la presenta-
cién, en debida forma, de la correspondiente solicitud. Transcurrido este ultimo plazo
sin notificacion de resolucion alguna, podra entenderse resuelta la consulta, consi-
derandose viable la delimitacién y transformacion. Este plazo quedara suspendido
durante el plazo previsto en el apartado 6 si el municipio reclama informe al Consejo
Provincial de Urbanismo.

5. El acuerdo municipal por el que se dé respuesta a una consulta declarando
la viabilidad de la delimitacion y transformacion objeto de ésta debera publicarse en
el “Boletin Oficial de Aragon” y en un periddico local de amplia difusion, iniciandose a
partir de la ultima publicacion, en su caso, un plazo de un afio dentro del cual podran
presentarse los instrumentos precisos para la dotacién de servicios urbanisticos sufi-
cientes, quedando vinculado el municipio por su respuesta a la consulta.

6. La Administracion de la Comunidad Autonoma solo estara vinculada cuando,
antes de la respuesta municipal a la consulta, el municipio hubiese recabado y obte-
nido informe favorable del Consejo Provincial de Urbanismo competente, segun pro-
ceda. Dicho informe debera emitirse y notificarse en el plazo de tres meses desde que
sea recabado por el municipio y producira efecto durante cuatro afos, salvo que antes
de dicho plazo se revise el plan general. Transcurrido dicho plazo sin notificacion al-
guna, se considerara viable la delimitacion propuesta.

ART. 149. CONDICIONES ESPECIFICAS

Con caracter general para este tipo de suelo, debera justificarse, con mayor
o igual detalle que el Estudio Hidrolégico aportado en la Revision del PGOU, la de-
finicion del cauce a efectos de establecer las correspondientes zonas de policia y
servidumbre.

Se cumpliran las recomendaciones sobre criterios para las actuaciones en zona
de policia (1.999) de la Direccion General de Obras Hidraulicas y Calidad de las Aguas
del Ministerio de Medio Ambiente y las limitaciones de los usos en los limites de las
vias de intenso desagtie y las zonas inundables (periodo de retorno de 500 afos).

Se aplicaran los criterios establecidos en los ART. 173 a 178 de Regulacion del
Dominio Publico Hidraulico.
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AREA 2: AREA DE SANTA CRUZ
Ambito
El delimitado en los planos correspondientes de clasificacion de suelo.

La discontinuidad generada por las zonas inundables crea una falta de funciona-
lidad estructural especialmente viaria, que se resolvera ampliando el ambito de actua-
cion y urbanizacion, con los terrenos intermedios en SNUE, que se adscriben al futuro
desarrollo para su obtencion, en los que se desarrollaran viario y usos compatibles
con el dominio publico hidraulico

Ordenacion del ambito

Superficie del Sector: @ambito completo.
Limitaciones de uso

Usos compatibles:

a) Industrial y usos complementarios

b) Usos terciarios.

Usos incompatibles:

Residencial, en cualquiera de sus modalidades.

Accesos: Accesos a proyectar desde el viario lateral existente en el municipio de
La Puebla de Alfindén o los correspondientes desde la N-II.

Organizacion interna: Se proyectaran preferentemente viales perimetrales para-
lelos a la N-1l y Autopista.

En las zonas proximas al cauce del Barranco de la Virgen, se proyectaran zonas
verdes y deportivas para uso alternativo con el casco urbano.

Sistemas Generales: A fijar, en su caso, en el correspondiente convenio.
Servicios urbanisticos

El abastecimiento de aguas y saneamiento seran de nueva creacion, con emi-
sario de vertido independiente a la depuradora de la poblacion.

Podra incluirse parte del Sistema General de Infraestructuras.
Condiciones de la edificacién: Afijar, en su caso, en el correspondiente convenio.

Edificabilidad maxima: 0,70 m?/m?2 sobre superficie neta de las parcelas
resultantes.

Objetivos y determinaciones especificas:

La ordenacion del Plan Parcial se ajustara a las siguientes determinaciones
especificas:

1. Las zonas verdes se acumularan en una de sus partes, en las zonas de pro-
teccion del cauce en proyecto del Barranco de la Virgen, y anejas al casco urbano,
en el caso de no efectuarse la canalizaciéon del barranco. Las franjas del ambito afec-
tadas por riesgo de inundacion por el paso y desague de los barrancos, se reutilizaran
como zonas de expansion y ocio al aire libre conformando el sistema de espacios
libres del area.

2. El viario estructurante del Sector se proyectara preferentemente en una linea
ideal intermedia entre Nacional y Autopista, estructurado mediante rotondas.

3. El emisario de vertido general del Sector se proyectara a partir de la margen
de la N-Il y, con nuevo trazado a la nueva depuradora.

4. Constituira un unico ambito de planeamiento, pudiendo fijarse un maximo de
5 sectores que morfologicamente se adaptaran a fracciones de la franja.

5. Vias Pecuarias. El trazado del Cordel de Villafranca a la Puebla, debera resol-
verse compatibilizando el planeamiento con el mismo o proceder a la modificacién de
su trazado, dentro de los supuestos de la ley 10/2005 de 11 de noviembre. Estos su-
puestos se incluiran con la presentacién del Avance de Planeamiento de los mismos.

6. Como Proyectos de zonas industriales, deberan someterse a una evalua-
cion de impacto ambiental cuando asi lo decida el érgano ambiental en cada caso,
segun el ANEXO Ill. Grupo 6.3. del Decreto 74/2011, de 22 de marzo, del Gobierno de
Aragon en su referencia a proyectos contemplados en el apartado 2 del articulo 24.
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Sistemas generales adscritos: Carriles de incorporacion a la glorieta partida exis-
tente en el entorno del PK.336,700 de la N-Il, en el Término Municipal de la Puebla
de Alfindén.

Respecto de la glorieta partida existente en el entorno del PK.336,700 de la
N-II, en el Término Municipal de la Puebla de Alfindén, y que un ramal de acceso esta
proyectado en el término municipal de Alfajarin, consistentes en los carriles de acele-
racion y deceleracion, se incorporan al desarrollo del sector de suelo urbanizable no
delimitado Area 2 Poligono de Santa Cruz.

Forma parte del ANEXO V Cumplimiento de la Normativa Sectorial del Minis-
terio de Fomento Demarcacién de Carreteras del Estado en Aragon y Ordenacion
de accesos en la N-Il. Tramo: Enlace AP-2 / Enlace Autopista Autondmica ARA A-1.
Documento de Aprobacién Provisional Texto Refundido. Mayo 2.015

Plano 22. Ramal de acceso a la glorieta partida en el T.M. de la Puebla de
Alfindén.

AREA 3: AREA MARGEN DERECHA N-II

Ambito: El delimitado en los planos correspondientes de clasificacién de suelo.
Ordenacién del ambito: Superficie del Sector minima: 5 Ha.

Limitaciones de uso

Usos compatibles:

a) Industrial y usos complementarios.

b) Usos terciarios, en el contacto con la N-II.

Usos incompatibles: Residencial, en cualquiera de sus modalidades.
Accesos: Accesos a proyectar desde la N-II.

Organizacion interna: Se proyectaran viales perimetrales paralelos a la N-II.
Sistemas Generales: A fijar, en su caso, en el correspondiente convenio.
Servicios urbanisticos

El abastecimiento de aguas y saneamiento seran de nueva creacion, con emi-
sario de vertido independiente a la futura depuradora de la poblacién, admitiéndose
una solucioén conjunta con la Area 2 Santa Cruz.

Condiciones de la edificacion

A fijar, en su caso, en el correspondiente convenio.
Edificabilidad maxima:

0,70 m?/m? sobre superficie neta de las parcelas resultantes.
Objetivos y determinaciones especificas:

La ordenacion del Plan Parcial se ajustara a las siguientes determinaciones es-
pecificas:

1. El viario estructurante del Sector se proyectara preferentemente en una linea
paralela a la N-II.

2. El emisario de vertido general del Sector se proyectara a partir de la margen
de la N-Il y, con nuevo trazado a la nueva depuradora.

3. Como Proyectos de zonas industriales, deberan someterse a una evaluacion
de impacto ambiental cuando asi lo decida el érgano ambiental en cada caso, segun
el ART. de la Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencion y Proteccion Ambiental
de Aragon.

AREA 7

Ambito: El delimitado en los planos correspondientes de clasificacién de suelo.
Ordenacion del ambito: Constituye un unico sector de planeamiento.
Superficie minima de actuacion: Superficie del Sector: ambito completo.
Limitaciones de uso

Usos compatibles:

a) Industrial y usos complementarios

b) Usos terciarios.
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Usos incompatibles:

Residencial, en cualquiera de sus modalidades.

Accesos: Accesos a partir del viario descrito en la Reordenacién de nudos 2014
Organizacion interna: A determinar en el Plan Parcial correspondiente.

Sistemas Generales: Incluira el aparcamiento existente del nucleo hostelero
Rausan, sin generar este edificabilidad.

Servicios urbanisticos: El abastecimiento de aguas y saneamiento sera
independiente.

Condiciones de la edificacién: Afijar, en su caso, en el correspondiente convenio.
Edificabilidad maxima:
0,70 m?/m? sobre superficie neta de las parcelas resultantes.

El levantamiento topografico del borde en contacto con la autopista AP-2, ne-
cesitara el visto bueno de la Demarcacion de Carreteras del Estado en Aragon, que-
dando en su caso, fuera de su perimetro, la zona de dominio publico de la AP-2.

ART. 150. PROTECCION DEL DOMINIO PUBLICO DE LOS SISTEMAS GENE-
RALES VIARIOS EN SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO

Nos remitimos a los apartados especificos del ambito estatal y del Gobierno de
Aragén ART. 180-184 de estas N.N.U.U.

CAPITULO XIV

SUELO NO URBANIZABLE. AMBITO Y REGIMEN URBANISTICO

Art. 151. AMBITO TERRITORIAL Y APLICACION

Constituyen el suelo no urbanizable los terrenos que aparecen asi clasificados
en los planos de clasificacion del suelo.

ART. 152. CONCEPTO Y CATEGORIAS

1. Constituyen el suelo no urbanizable los terrenos clasificados como tales por

el PGOU por concurrir alguna de las circunstancias siguientes ART.16 del Texto Re-
fundido de la Ley de Urbanismo de Aragon, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

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

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

c) Los terrenos preservados de su transformacion urbanistica por los valores en
ellos concurrentes, incluso los ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisa-
jisticos.

d) Todos los que el plan general, de forma motivada, no considere transforma-
bles en urbanos de acuerdo con el modelo de evolucién urbana fijado.

2. En el suelo no urbanizable se distinguiran las categorias de suelo no urbani-
zable genérico y suelo no urbanizable especial.

3. Suelo No Urbanizable Genérico

Constituira el Suelo No Urbanizable Genérico el clasificado y calificado como tal
por el plan general de ordenacion urbana. El suelo no urbanizable genérico seréa la
clase y categoria residual.

4. Tendran la consideraciéon de Suelo No urbanizable Especial en todo caso
los terrenos del suelo no urbanizable enumerados en el apartado 1, a) y b). También
tendran dicha consideracion los terrenos incluidos en el apartado 1, ¢), cuando el Plan
General les reconozca este caracter al haberse puesto de manifiesto los valores en
ellos concurrentes en un instrumento de planificacion ambiental, territorial o cultural.
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ART. 153. ASPECTOS REGULADQOS
1. Son objetivos de la regulacion del suelo no urbanizable los siguientes:

 Proteger los elementos naturales principales, preservando sus valores ecolo-
gicos, culturales y paisajisticos.

* Preservar la explotacion agraria, especialmente de los suelos de regadio.

» Compatibilizar los distintos usos o actividades permitidos.

ART. 154. FACULTADES DE USO. DISFRUTE Y DISPOSICION

El derecho de propiedad del suelo comprende las facultades de uso, disfrute
y explotacion del mismo conforme al estado, clasificacion, caracteristicas objetivas
y destino que tenga en cada momento, de acuerdo con la normativa aplicable y la

situacion del bien. Comprende asimismo la facultad de disposicion, conforme a lo
establecido en las leyes y el planeamiento.

Los propietarios del suelo no urbanizable tendran 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 racional de los recursos na-
turales, dentro de los limites que, en su caso, establezcan las leyes o el planeamiento

CAPITULO XV

UsOoSs Y CONDICIONES DE EDIFICACION

ART. 155. USOS PERMITIDOS EN SNU

1. Son usos caracteristicos del SNU: el agricola, forestal, ganadero, cinegético,
y en general los vinculados a la utilizacion racional de los recursos naturales.

2. A efectos del establecimiento de limitaciones, los usos contemplados en SNU
se clasifican en:

a) Usos agricolas. Este concepto incluye la explotacion agricola, forestal, ga-
nadera y, en general, los usos vinculados a la explotacion racional de los recursos
naturales.

Se definen los siguientes subgrupos:

» Obras y mejoras agrarias, tales como nivelacion superficial que no suponga
un movimiento de tierras con una elevacion o un desmonte del terreno que provoque
diferencias de cota superior a dos metros (2 m.), ni afecten a superficies mayores de
100 ha; caminos interiores de las explotaciones agrarias; investigacion y captacion
de aguas subterraneas, acequias, regueras y azarbes al servicio de la propia explota-
cion; instalaciones de riego, drenajes y saneamientos de tierras.

* Usos de cultivo.

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

A los efectos del presente Plan General, tanto los usos vinculados a explota-
ciones agrarias antes resefiados, como las construcciones ligadas a las explotaciones
familiares agrarias se ajustaran a los requisitos exigibles en la Ley 19/1995, de 4 de
julio, de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias, y el Decreto 125/1996, de 11
de junio, del Gobierno de Aragédn, por el que se establece el procedimiento de soli-
citud y resolucion de las explotaciones agrarias prioritarias, y se crea el Registro de
Explotaciones Agrarias Prioritarias de la Comunidad Auténoma de Aragén y se regula
su funcionamiento y organizacion.

b) Usos vinculados a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las obras
publicas.

c) Usos que quepa considerar de utilidad publica o interés social o contribuyan
de manera efectiva a la ordenacion o al desarrollo rurales, y hayan de emplazarse en
medio rural. Este concepto incluye los usos de interés publico que deban emplazarse
en medio rural y que se autoricen como tales mediante el procedimiento de autoriza-
cion especial regulado en el art. 35 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de
Aragon, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.
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d) Infraestructuras de telecomunicaciones y/o transporte de energia.

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

f) Obras de renovacion de construcciones en aldeas, barrios o pueblos desha-
bitados, asi como de bordas, torres u otros edificios rurales antiguos, siempre que
se mantengan las caracteristicas tipoldgicas externas tradicionales propias de tales
construcciones. La autorizacion podré implicar un cambio de uso respecto a original
del edificio, asi como la divisidon del mismo en varias viviendas cuando su tamafio lo
permita. También podran autorizarse las obras necesarias para la implantacion de los
servicios urbanisticos que requieran las renovaciones, aunque, cuando estas obras
tengan un caracter global en el nucleo afectado, cabra exigir el correspondiente plan
especial para la dotacion de infraestructuras.

g) Uso de vivienda unifamiliar aislada.
ART. 156. USOS AGRICOLAS. MODALIDADES

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

2. Se establece la categoria especial de vivienda rural, definida funcionalmente
por la vinculacion de la edificacion a la explotacion agricola, y estructuralmente por su
conexion con la edificacion auxiliar destinada a usos agricolas.

3. Las construcciones destinadas a explotaciones agricolas deberan guardar
relacion con la naturaleza y destino de la finca en la que se asienten, y ajustarse a los
planes o normas de los 6rganos competentes en materia de agricultura.

4. Para el otorgamiento de licencias para usos vinculados a explotaciones agra-
rias, los solicitantes deberan acreditar los requisitos exigibles a los profesionales de
la agricultura, personas fisicas con dedicacion a la explotacion agraria, y las personas
juridicas cuyo objeto social sea la explotacion agricola, ganadera o forestal y, even-
tualmente, la comercializacion e industrializacion de los productos obtenidos. También
tendran esta consideracion los Organismos Publicos que ostenten competencias en
materia de agricultura y conservacion de la naturaleza, y las Organizaciones Profesio-
nales Agrarias.

Estos requisitos vienen regulados en la Ley 19/1995, de 4 de julio, de Moderni-
zacion de las Explotaciones Agrarias, y el Decreto 125/1996, de 11 de junio, del Go-
bierno de Aragon, por el que se establece el procedimiento de solicitud y resolucién de
las explotaciones agrarias prioritarias, y se crea el Registro de Explotaciones Agrarias
Prioritarias de la Comunidad Autéonoma de Aragon y se regula su funcionamiento y
organizacion

ART. 157. USOS AGRICOLAS. CONDICIONES DE EDIFICACION

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

Almacenes agricolas
Parcela minima:

* SNU Gen. Prot. Ec. Agr. SNU-GEP, 4.000 m?
* SNU-G Genérico 25.000 m?
Superficie maxima edificable:

* SNU Gen. Prot. Ec. Agr. SNU-GEP,, 0,2 m?/m?
* SNU-G Genérico 0,2 m?*/m?
Superficie minima edificable: 100 m?

Altura maxima: PB/6 m (a cara inferior del alero). Mediante autorizacién excep-
cional podran autorizarse alturas superiores siempre que se justifique su necesidad.

Retranqueo a linderos:
* SNU Gen. Prot. Ec. Agr. SNU-GEP, 5m
* SNU-G Genérico 10 m
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Cobertizos y casetas

En esta modalidad regiran las mismas normas anteriores con una superficie
maxima edificable de 20 m2. y altura maxima: PB/3 m (a cara inferior del alero)

Otras edificaciones agropecuarias
Parcela minima:

* SNU Gen. Prot. Ec. Agr. SNU-GEP, 4.000 m?
* SNU-G Genérico 25.000 m?
Superficie maxima edificable:

* SNU Gen. Prot. Ec. Agr. SNU-GEP, 0,2 m?/m?
* SNU-G Genérico 0,2 m?*m?
Superficie minima edificable: 70 m?

Altura maxima: PB / 10 m (a cara inferior del alero). Mediante autorizacién ex-
cepcional podran autorizarse alturas o plantas superiores siempre que se justifique
su necesidad.

Retranqueo a linderos:

+ SNU Gen. Prot. Ec. Agr. SNU-GEP,, 10m

* SNU-G Genérico 10 m
Viveros e invernaderos

Parcela minima:

* SNU Gen. Prot. Ec. Agr. SNU-GEP, 4.000 m?
* SNU-G Genérico 25.000 m?
Superficie edificable maxima: 20% de la superficie de la parcela.
Numero maximo de plantas: 1 (PB)

Altura maxima: 5 m.

Vivienda unifamiliar rural vinculada

En las instalaciones agricolas que asi lo requieran, se podra autorizar la cons-
truccion de viviendas para el vigilante o trabajadores de la explotacién, siempre que
el volumen de estas sumado al volumen de la edificaciéon principal no supere el techo
maximo autorizado. En el caso de explotacién exclusivamente agricola:

Parcela minima:

* SNU Gen. Prot. Ec. Agr. SNU-GEP, 4.000 m?

* SNU-G Genérico 25.000 m?

Superficie maxima edificable: 0,02 m?/m?/maximo 300 m
Altura maxima: PB + 1/6 m

Retranqueo a linderos: 10 m

Control ambiental:

Justificacion de la integracion de la edificacion en el entorno y en el paisaje. Los
volumenes, cubiertas, materiales, etc. deberan respetar las caracteristicas tradicio-
nales de la zona.

Abastecimiento y saneamiento: A justificar el régimen de uso y la legislacién
ambiental aplicable.

En la solicitud para la tramitacién de licencia de edificacion para usos agricolas
en suelo no urbanizable, se justificara la profesionalidad en la agricultura segun re-
quisitos exigibles en la Ley 19/1995, de 4 de julio, Memoria descriptiva del proyecto
y su situacién, en la que se justifique la viabilidad de la explotacion agricola, y en su
caso la necesidad de vivienda o viviendas al servicio de la explotacion. Caso de incluir
vivienda, compromiso de uso como primera residencia y destino agricola de la finca,
por un periodo minimo de 5 afos.

La licencia estara supeditada al cumplimiento de la normativa sobre condiciones
higiénicas, técnico-constructivas y de actividades, sometidas a las normativas secto-
riales correspondientes. Asi mismo se documentaran las distancias preceptivas con
otras edificaciones de distintos usos.
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ART. 158. USOS AGRICOLAS. CONDICIONES PARTICULARES
1. Explotaciones agropecuarias o granjas.

Las distancias minimas de una granja, tanto a viviendas aisladas como al limite
del Suelo Urbano, se atendera a la normativa vigente de la DGA en:

Decreto 324/2000, de 3 de marzo, por el que se establecen normas basicas de
ordenacion de las explotaciones porcinas, y en el Decreto 94/2009, de 26 de mayo,
por el que se aprueba la revisiéon de las Directrices sobre actividades e instalaciones
ganaderas.

Orden de 28 de febrero de 2011, sobre los criterios de aplicacion y coordinacion
en la tramitacién de instrumentos de planeamiento urbanistico que originen el incum-
plimiento de las distancias minimas a instalaciones ganaderas.

Orden de 13 de febrero de 2015, por la que se sustituyen varios anexos de las
Directrices sectoriales sobre actividades e instalaciones ganaderas, cuya revision se
aprob6 por el Decreto 94/2009, de 26 de mayo, del Gobierno de Aragon.

2. Cobertizos/Casetas.

Se permite la edificacidon de cobertizos y casetas para usos auxiliares de la agri-
cultura (almacén de aperos), de una superficie construida maxima de 20 m?, altura
de 1 planta 0 3 m y unos retranqueos a linderos de 5 metros.

3. Viveros e invernaderos.

En los viveros e invernaderos con venta al publico, el area de venta no podra
ocupar mas del 10% de la superficie de la parcela. En este caso debera resolverse en
el interior de la parcela el aparcamiento de vehiculos. Deberan guardar una distancia
minima de 500m a cualquier nucleo de poblacion.

ART. 159. VIVIENDA NO RURAL: UNIFAMILIAR AISLADA
En suelo no urbanizable genérico se permite la construccién de nueva planta

de edificios aislados destinados a vivienda no rural o unifamiliar aislada, sujeta a las
condiciones siguientes:

1. Procedimiento: Autorizacion de acuerdo con el procedimiento previsto en el
art. 34 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén.

2. Localizacién: Suelo No Urbanizable Genérico (SNU-G) y Suelo No Urbani-
zable Genérico de proteccion del ecosistema productivo agrario (SNU-GEP ).

3. Control ambiental: /as edificaciones aisladas para uso residencial se encuen-
tran incluidas en el Anexo Il, Grupo 7.8 de la Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de pre-
vencion y proteccion ambiental de Aragon.

» Sometimiento a evaluacion de impacto ambiental: Deberan solicitar su proce-
dencia. Lo haran cuando asi lo decida el érgano ambiental en cada caso.

« Justificacion de no afeccion al habitat prioritario 1520 de la Red Natura 2000.

« Justificacién de la idoneidad topografica del emplazamiento de la vivienda y su
adecuacion al paisaje.

» Abastecimiento y saneamiento: A justificar el régimen de uso y la legislacion
ambiental aplicable.

4. Condiciones de edificacion:

Parcela minima: 10.000 m?

Condiciones de edificacion:

» Superficie maxima edificable: 0,02 m?/m? - maximo 300 m?
* Altura maxima: PB+1/6 m

* Retranqueo a linderos: 10 m

En el caso de edificaciones existentes de caracter rural, siempre que mantengan
las caracteristicas tipoldgicas externas tradicionales propias de tales construcciones,
podran disminuir las distancias minimas establecidas anteriormente, previa solicitud
justificada ante el Excmo. Ayuntamiento para su autorizacion.

5. Se estard a lo dispuesto en art. 242.2 del Texto Refundido de la Ley de Urba-
nismo de Aragén, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio y en las presentes Normas,
a los efectos de imposibilidad de formacién de nucleo de poblacion.
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ART. 160. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE OBRAS PUBLICAS

1. En relacion con las carreteras, la relacion funcional con las mismas exige las
condiciones siguientes:

La parcela debera ser colindante con la carretera y contar con acceso directo
desde la misma o las edificaciones deberan situarse en la linea limite de edificacién
que para cada categoria de carretera determina la legislacion sectorial aplicable.

2. En relacion con las carreteras solo se admitiran las siguientes actividades y
construcciones:

—Areas para conservacién y explotacion de la carretera, en las cuales quedan
incluidos centros operacionales, viveros, garajes, almacenes, talleres y viviendas para
el personal encargado.

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

—Areas de descanso y aparcamiento.

—Zonas de parada de autobuses, basculas y puestos de socorro.
3. Condiciones de edificacion.

—Techo maximo permitido: 2.000 m?

—Altura maxima: 7 m (salvo en el caso en que la mayor altura sea imprescin-
dible para la consecucién de la finalidad funcional de la edificacién).

—Separaciéon minima a ejes de caminos de uso publico: 10 m.

—La altura de la edificacion si ésta es superior. Esta distancia no podra ser
rebasada por vuelos - Separacién minima a linderos vecinales: 5 m o la altura de la
edificacion si ésta es superior Esta distancia no podra ser rebasada por vuelos

—Parcela minima: no se exige.
ART. 161. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE INTERES PUBLICO

1. Con excepcion del uso de vivienda, de los usos agricolas y de las instala-
ciones de Obras Publicas, las demas actividades y construcciones solo pueden autori-
zarse si reunen las caracteristicas de instalaciones de utilidad publica o interés social
que hayan de emplazarse en medio rural, que en todo caso deberan estar adscritas a
los usos permitidos en la regulacion de areas de SNU.

2. La compatibilidad de los usos con el medio debera establecerse de forma in-
dividualizada en cada caso, acreditando la inexistencia de suelo urbano o urbanizable
con calificacion apta, con las medidas de proteccidn o correccion previstas y, en su
caso, mediante procedimientos de evaluacién ambiental.

3. En todos los supuestos, deberan cumplirse las determinaciones sobre pre-
vencion de la formacion de nucleos de poblacion y las condiciones de edificacion
contenidas en las presentes Normas.

4. Tramitacion.

a) Debera seguirse el “procedimiento especial de autorizacion” regulado en los
arts.35-36 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Aragén, Decreto-Legisla-
tivo 1/2014, de 8 de julio.

b) En el expediente debera acreditarse la existencia de declaracién de utilidad
publica o interés social; si dicha declaracion la efectia el propio municipio, debera
tramitarse de forma independiente, con apertura de un periodo de exposicion publica
a estos solos efectos.

5. Condiciones de edificacion:

* Parcela Minima: no se exige.

» Ocupacion maxima del suelo: no se regula.

« Edificabilidad maxima tolerada: no se regula.

* Retranqueo minimo a cualquier lindero: 5 m o la altura de la edificacion si ésta
es mayor. Esta distancia no podra ser rebasada por vuelos.
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* Distancia minima a ejes de caminos: 10 m o la altura de la edificacion si ésta
es mayor. Estas distancias no podran ser rebasadas por vuelos.

* Altura maxima visible del edificio: 7 metros, salvo en caso en que mayor altura
sea imprescindible para la consecucion de finalidad funcional de la edificacion.

Art. 162. NUCLEO DE POBLACION

Alos efectos de la autorizacion de vivienda unifamiliar en Suelo No Urbanizable
Genérico y Suelo No Urbanizable Genérico de proteccidn del ecosistema productivo
agrario se considera que existe la posibilidad de formacién de nucleo de poblacion
cuando se den las condiciones establecidas en los arts. 34.2 y 242.2 del Texto Re-
fundido de la Ley de Urbanismo de Aragdn, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

ART. 163. EQUIPAMIENTO

Es aquel que esté contemplado especificamente en los planos de ordenacion o
bien llegue a obtener esta consideracion mediante su declaracion de interés de uti-
lidad publica o interés social, segun el procedimiento de los arts. 35-36 del Texto Re-
fundido de la Ley de Urbanismo de Aragon, Decreto-Legislativo 1/2014, de 8 de julio.

Condiciones de edificacion:

El previsto en el P.G.O.U.: A justificar en funcién de su naturaleza y condiciones
especificas.

El obtenido mediante declaracion de utilidad publica e interés social.
CAPITULO XVI
SUELO NO URBANIZABLE. CATEGORIAS

ART. 164. SUELO NO URBANIZABLE. CATEGORIAS.

EI PGOU establece un régimen especial para ciertas areas de proteccion de ele-
mentos territoriales. Por tanto, se distinguen dos categorias de suelo no urbanizable:

a) Suelo no urbanizable especial (SNUE)
b) Suelo no urbanizable genérico (SNUG)

CAPITULO XVII

SUELO NO URBANIZABLE. EspPeciaL (SNUZ)

ART. 165. DEFINICION Y REGIMEN GENERAL

1. Comprende los terrenos clasificados como suelo no urbanizable especial por
el PGOU, por estar sometidos a algun régimen especial de proteccion incompatible
con su transformacion, de acuerdo con las Directrices de Ordenacion Territorial, los
Planes de Ordenacion de los Recursos Naturales o la legislacion sectorial (proteccion
o policia del dominio publico, proteccion medioambiental o de patrimonio cultural),
en razon de sus valores ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales, paisajisticos,
ambientales, culturales; asi como aquéllos que pueden presentar graves y justificados
problemas de indole geotécnica, morfoldgica, hidrolégica o cualquier otro riesgo na-
tural o tecnolégico, que desaconseja su destino a un aprovechamiento urbanistico por
los riesgos para la seguridad de las personas o los bienes.

2. El suelo no urbanizable especial delimitado por el PGOU, podra ser des-
tinado, de conformidad con su naturaleza, a usos agricolas, forestales, etc., y en
general a los vinculados a la utilizacién racional de los recursos naturales, sin que en
general se permita edificar, salvo en los supuestos que se desarrollan para cada area.

3. En suelo no urbanizable especial esta prohibida cualquier construccién, ac-
tividad o utilizacion que implique transformacion de su destino o naturaleza, lesione
el valor especifico que se quiera proteger, o infrinja el concreto régimen limitativo
establecido por Directrices de Ordenacién Territorial, los Planes de Ordenacién de los
Recursos Naturales, la legislacién sectorial o el planeamiento urbanistico.

Cualquier proyecto de construccion, actividad o utilizacion que no estuviese pre-
vista en los anteriores instrumentos y que pudiera llevarse a cabo en esta categoria
de suelo, en funcion de la entidad de la construccion, observara el procedimiento es-
tablecido en la legislacién de evaluacion de impacto ambiental (Ley 21/2013, de 9 de

212



Num. 252 31 octubre 2026

diciembre, de evaluacion ambiental y Ley 11/2014, de 4 de diciembre, de Prevencioén
y Proteccién Ambiental de Aragén).

4. El uso residencial no rural o unifamiliar aislado, tanto permanente como oca-
sional (casetas de fin de semana), esta prohibido. Las edificaciones legalmente au-
torizadas de este tipo existentes en SNUE (en parcela de 10.000 m? o superior) se
consideran fuera de ordenacion.

ART. 166. AREAS EN SUELO NO URBANIZABLE ESPECIAL

En el Término Municipal de Alfajarin existen unas zonas definidas en las que se
da este régimen especial de proteccion que conlleva el Suelo No Urbanizable Especial:

Proteccion del Ecosistema Natural (SNU-EEN):
* Red Natura 2000 (SNU-EEN RN):

—LIC/ZEC “Sotos y mejanas del Ebro” (ES2430081)

—LIC/ZEC “Montes de Alfajarin - Saso de Osera” (ES2430083)

—ZEPA “Estepas de Monegrillo y Pina” (ES0000180)

—ZEPA “Montes de Alfajarin y Saso de Osera” (ES0000539)

—ZEPA “Galachos de la Alfranca de Pastriz, La Cartuja y El Burgo de Ebro”
(ES0000138)

 Otros espacios de interés (SNU-EEN El):

—PORN “Sotos y Galachos del Ebro”

—Humedal Singular de Aragén “Galacho de El Burgo de Ebro”

—Lugar de Interés Geoldgico (LIG) “Deslizamiento y escarpe de yesos en
Villafranca”

Protecciones sectoriales y complementarias:

* Cauces publicos (SNU-ESE )

* Proteccion Sistema Comunicacion e Infraestructuras (SNU-ESE ).

—N-II

—A-2

—AP-2

—A-1104

—CV-683

* Vias Pecuarias (SNU-ESE )

—Cordel de Villafranca a La Puebla (Z-00222)

—Cordel de Farlete (Z-00167)

—Cordel de Alfajarin (Z-00138)

—Colada del Campillo (Z-00484)

Proteccion de Riesgos Naturales:

* Riesgo por inundaciones (SNU-ER )

Proteccién del Patrimonio Cultural:

* Yacimientos arqueoldgicos y paleontolégicos (SNU-EPC)

ART. 167. SUELO NO URBANIZABLE ESPECIAL PROTECCION DEL ECOSIS-
TEMA NATURAL (SNU-EEN)

DEFINICION Y CATEGORIAS

En los planos del Plan General se delimita como Suelo No Urbanizable Especial
de Proteccion del Ecosistema Natural SNU-EEN, el conjunto de los espacios natu-
rales que, por su destacado valor ecoldgico, paisajistico y cientifico, o bien por ser
representativos de los ecosistemas existentes en el término municipal, merecen unas
medidas especiales de preservacién de su equilibrio ecolégico, de potenciacion en su
estado original o de mejora de su estado actual. Se incluyen en esta categoria tanto
las areas naturales cuyos valores susceptibles de proteccion estan bien conservados

o han sido victimas de una degradacion poco acusada, como aquellos cuyos que han
sufrido un deterioro ecoldgico que les hace merecer actuaciones de regeneracion.

Se consideraran pertenecientes a esta categoria todos aquellos ambitos
comprendidos en el término municipal que cuenten con declaracién como espacios
naturales protegidos en virtud de la legislacion especifica. En este caso, deberan

213



Num. 252 31 octubre 2026

satisfacer las presentes normas con independencia de cuantos requisitos y condi-
ciones establezca dicha legislacién. En caso de incompatibilidad, prevalecera el con-
tenido de ésta.

El Suelo No Urbanizable Especial de Proteccion del Ecosistema Natural com-
prende las siguientes categorias:

A) Red Natura 2000 (SNU-EEN RN), constituido por los Lugares de Importancia
Comunitaria (LIC) y Zona de Especial Conservacién (ZEC), asi como las Zonas de
Especial Proteccion para las Aves (ZEPA)

B) Otros espacios de interés (SNU-EEN EIl), constituido por el Plan de Orde-
nacion de los Recursos Naturales (PORN) de los Sotos y Galachos del rio Ebro, el
Humedal Singular de Aragéon “Galacho de El Burgo de Ebro” y el Lugar de Interés
Geoldgico (LIG) “Deslizamiento y escarpe de yesos en Villafranca”.

CONDICIONES DE PROTECCION DEL ECOSISTEMA NATURAL RED
NATURA 2000

En cuanto al régimen especifico de usos y autorizaciones en esta categoria de
suelo en virtud de la proteccion de estas superficies, este PGOU se remite al Decreto
Legislativo 1/2015, de 29 de julio, del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Espacios Protegidos de Aragon, en especial a su art. 58,
aunque especificamente se detallan los siguientes:

REGIMEN DE USOS Y AUTORIZACIONES

» Usos Prioritarios: Cientificos, culturales y recreativos compatibles con la con-
servacion de los habitats prioritarios y de interés comunitario, de las areas criticas
para la fauna catalogada como amenazada y de la proteccién del patrimonio natural
existente, asi como los derivados de la propia gestiéon del espacio Red Natura.

* Usos Autorizables

—Agrarios tradicionales e incluidos en revegetaciones y regeneraciones de la
cobertura vegetal que no interfieran negativamente en las exigencias ecoldgicas de
los habitats naturales y asociados a especies amenazadas que han justificado la deli-
mitacién de estos espacios naturales.

—De interés publico vinculados a la conservacion y vigilancia del medio natural
y cultural, como torres de vigilancia y construcciones e instalaciones de pequeia en-
tidad necesarias para el estudio y control de las especies de fauna y vegetacion y de
prevencion y alarma de incendios.

—Usos vinculados a la ejecucion y mantenimiento de las carreteras y otras in-
fraestructuras existentes.

» Usos Prohibidos: Todos los no especificados como prioritarios o permitidos,
entre los que destacan los siguientes, sin menoscabo de otros no enunciados:

—Vinculados al servicio de las obras publicas en los casos de compatibilidad
con otras zonas de esta clase de suelo.

—Granjas e instalaciones agropecuarias.
—Almacenamiento de residuos de cualquier tipo y naturaleza.

—Viviendas y cualquier actuacion que requiera uso residencial incluyendo
acampadas de todo tipo.

—Movimientos de tierras y roturaciones no justificadas a partir de los usos per-
mitidos y siempre sin alteraciones que mermen las exigencias ecoldgicas de los habi-
tats prioritarios y de interés comunitario sefialados para la delimitacion de los Lugares
de Importancia Comunitaria y las areas criticas para las especies amenazadas.

—Talas y desbroces de formaciones vegetales consideradas representativas de
los habitats prioritarios y de interés comunitario.

Sera necesario, previamente a cualquier actuacion, justificar la necesidad de
implantacion de la actividad, obra o instalacion en esta zona vy, si no guarda relacion
directa con la gestién del lugar o pueda afectar de forma apreciable a los habitats y
areas criticas y sensibles para la fauna, se sometera a una adecuada evaluacion de
las repercusiones sobre el lugar que tenga en cuenta los objetivos de conservacion
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asignados a cada zona (Articulo 6.3 de la Directiva 92/43 CE). Todo ello sin me-
noscabo de los supuestos obligados al procedimiento de Evaluacién Ambiental, de
acuerdo a la legislaciéon de referencia y al tramite reducido de Analisis de Impacto
Ambiental, regulados especificamente en el capitulo de normas de proteccién del
territorio.

CONDICIONES DE PROTECCION DEL ECOSISTEMA NATURAL OTROS ES-
PACIOS DE INTERES

En esta categoria de Suelo no Urbanizable especial el régimen de proteccion
sera el establecido en las disposiciones que regulan cada una de las figuras:

» Decreto 89/2007, de 8 de mayo, del Gobierno de Aragon, por el que se aprueba
definitivamente el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales de los Sotos y Gala-
chos del rio Ebro (Tramo Zaragoza-Escatron). Sera este PORN, a todos los efectos, el
instrumento regulador de los usos y actividades autorizados o prohibidos, asi como de
las condiciones para la implantacion de los mismos y su vigencia y control, conforme
a los articulos de su Titulo Il “Régimen especifico de proteccién”

» Decreto 204/2010, de 2 de noviembre, del Gobierno de Aragon, por el que se
crea el Inventario de Humedales Singulares de Aragon, y cuyos arts. 9 a 12 establecen
un régimen de proteccién del inventario de humedales recogidos en dicho decreto.

» Decreto 274/2015, de 29 de septiembre, del Gobierno de Aragén, por el que se
crea el Catalogo de Lugares de Interés Geoldgico de Aragon (LIG) y se establece su
régimen de proteccion. En el art. 8 se establece un régimen de proteccién genérico
para los LIG relacionados en el Anexo |, como es el caso del “Deslizamiento y escarpe
de yesos en Villafranca”, que viene descrito en los arts. 10, 11 y 12 del decreto.

CAPITULO XVIiI

PROTECCIONES SECTORIALES COMPLEMENTARIAS

ART. 168. DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

La proteccién del recurso agua queda sujeta en su disponibilidad natural a lo
establecido en el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Aguas, el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico
(Real Decreto 849/86, del 1 de abril) y la Ley 10/2014, de 27 de noviembre, de aguas
y rios de Aragon.

CAUCES, RIBERAS Y MARGENES FLUVIALES

Alveo o cauce natural de una corriente continua o discontinua es el terreno cu-
bierto por las aguas en las maximas crecidas ordinarias.

Se entiende por riberas las fajas laterales de los cauces publicos situados por
encima del nivel de aguas bajas, y por margenes los terrenos que lindan con los
cauces.

Las margenes estan sujetas en toda su extension longitudinal:
a) A una ZONA DE SERVIDUMBRE de cinco metros de anchura.

b) A una ZONA DE POLICIA de 100 metros de anchura, medidos horizontal-
mente a partir del cauce.

La zona de Dominio Publico sera de uso publico, y las actividades que se de-
sarrollen en la misma requeriran autorizacién administrativa previa del Organismo de
Cuenca. En todo caso queda prohibida la edificacion de uso residencial.

En la zona de policia, y con el fin de proteger el dominio publico hidraulico y
el régimen de corrientes, quedan sujetos a la autorizacion previa del Organismo de
Cuenca las siguientes actividades y usos del suelo:

a) Las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno.
b) Las extracciones de aridos.
¢) Las construcciones de todo tipo, tengan caracter definitivo o provisional.

d) Cualquier otro uso o actividad que suponga un obstaculo para la corriente en
régimen de avenidas, o que pueda ser causa de degradacion o deterioro del dominio
publico hidraulico.
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No obstante lo anterior, conforme al art. 78 ter del Reglamento de Dominio Pu-
blico Hidraulico, las obras y construcciones que vayan a realizarse derivados del de-
sarrollo de este Plan que se ubiquen en la zona de policia no requeriran autorizacién
previa del Organismo de cuenca. En todos los casos, los proyectos deberan ser co-
municados al organismo de cuenca para que se analicen las posibles afecciones al
dominio publico hidraulico y a lo dispuesto en los articulos 9, 9 bis, 9 ter, 9 quater, 14
y 14 bis del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.

AUTORIZACION DE ACTUACIONES EN LA ZONA DE POLICIA

Las limitaciones en los usos dentro de los limites de una via de intenso desagtie
(definida a partir de la avenida de periodo de retorno de 100 afios) deben ir dirigidas a
la proteccion del régimen de las corrientes, en tanto que la correspondiente a la franja
entre esta via y la zona inundable (fijada por la avenida de los 500 afios) se deben
encaminar a evitar dafos importantes.

El régimen de actividades en la zona de policia es el previsto en los arts. 78 a 82
del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.

ZONA DE FLUJO PREFERENTE

Esta constituida por la unién de la zona o zonas donde se concentra preferen-
temente el flujo durante las avenidas, o via de intenso desagtie, y de la zona donde,
para la avenida de 100 afios de periodo de retorno, se pueden producir graves dafios
sobre las personas y los bienes, quedando delimitado su limite exterior mediante la
envolvente de ambas zonas.

En esta zona el Organismo de Cuenca solo podra autorizar actividades no vul-
nerables frente a avenidas y que no supongan una reduccion significativa de la capa-
cidad de desague de dicha via. El régimen de usos y sus limitaciones es el descrito el
art. 9 bis del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.

SUELOS INUNDABLES

Conforme al art. 14 del RDPH se considera zona inundable los terrenos que
puedan resultar inundados por los niveles tedricos que alcanzarian las aguas en las
avenidas cuyo periodo estadistico de retorno sea de 500 afios, atendiendo a estudios
geomorfoldgicos, hidrolégicos e hidraulicos, asi como de series de avenidas histéricas
y documentos o evidencias histdricas de las mismas en los lagos, lagunas, embalses,
rios o arroyos.

El régimen de usos y sus limitaciones es el descrito el art. 14 bis del Reglamento
de Dominio Publico Hidraulico.

PROTECCION DE LOS ACUIFEROS

Se entiende por acuifero aquellas formaciones geolégicas que contienen agua,
o la han contenido, y por las cuales el agua puede fluir.

Al margen de lo sefialado en otros apartados de estas Normas, quedan prohi-
bidas todas aquellas instalaciones o actividades que supongan riesgos de contamina-
cion de los acuiferos subterraneos. Cualquier captacion de aguas debera contar con
la autorizacién del Organismo de Cuenca.

PROTECCION DE LA VEGETACION RIPICOLA

La red fluvial incluye, ademas de las unidades fisicas ya delimitadas, masas
de vegetacion natural paralelas al cauce y orlando lagos, lagunas y zonas encharca-
dizas, cuya composicion esta basada fundamentalmente en especies que requieren
para su existencia la humedad edafica continua que aportan los sistemas fluviales y
lagunares.

Queda prohibido cualquier tipo de edificacién, ademas de la modificacion, altera-
cién, quema o deterioro de los sotos, salguerales, carrizales, juncales y toda vegeta-
cion natural de ribera que conlleve un cambio de uso de estas zonas de tan importante
papel ecoldgico.

EXTRACCION DE MATERIALES

La extraccion de aridos, o cualquier materia, en terrenos de dominio publico y en
las zonas de policia de cauces, requeriran autorizacién administrativa, que se transmi-
tiran a través de los articulos 52 al 54 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.
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Se prohibe la extraccion de materiales fuera de los cauces de cualquier heterometria
existentes en los mismos en cantidad susceptible de perjudicar la capacidad biogé-
nica del medio.

CONTAMINACION

Se entiende por contaminacion la accién y el efecto de introducir materias o
formas de energia, o introducir condiciones en el agua que, de modo directo o indi-
recto, impliquen una alteracion fisica o quimica de la calidad del agua en su estado
natural y que impida sus usos posteriores o su funcién ecoldgica.

Al respecto, se prohibe cualquier vertido directo o indirecto, asi como la acumu-
lacién de residuos solidos, escombros o sustancias que puedan constituir un peligro
de contaminacioén de las aguas o de degradacion y alteracion de los cauces, lagos,
lagunas y embalses, y sus margenes.

PARCELACION Y URBANIZACION ILEGAL (LOS HUERTOS)

La existencia de esta area parcialmente urbanizada, sin posibilidad de legalizar,
compromete a toda la edificacion a un grave riesgo de inundacién, constatado por la
avenida del afio 2.015, con periodo de retorno de 5-10 afos.

Al margen de la consideracién de que las Administraciones competentes fomen-
taran la adopcién de medidas de disminucion de la vulnerabilidad y autoproteccién
como principio fundamental de la Ley 17/2015, de 9 de Julio, del Sistema de Protec-
cion Civil, el criterio establecido por la CHE considera que “/a Unica medida adecuada
al objeto de reducir la vulnerabilidad de las edificaciones es la desaparicion de las
mismas”.

La Corporacion asume el criterio y se fija un régimen en correspondencia.
REGIMEN DE LA EDIFICACION EXISTENTE

Como toda la zona se encuentra cara a una avenida, en zona de flujo prefe-
rente, alterando el régimen de las corrientes, y suponiendo un obstaculo al flujo de
las aguas, los edificios e instalaciones existentes, actualmente fuera de ordenacion,
al margen de otras actuaciones de Proteccion Civil, estaran sujetos a las siguientes
normas adicionales:

No podran realizarse en ellos ningun tipo de obras, ni de consolidacion, repara-
cion, aumento de volumen, modernizacion e incremento de su valor de expropiacion,
incluso las obras menores.

En ningun caso podran realizarse actuaciones en el interior o exterior de las
fincas, incluidos cerramientos que supongan una reduccién significativa de la via de
intenso desague.

Ante una situacion de disfuncionalidad estructural o de las instalaciones, debera
procederse al cierre y posterior derribo de la edificacion,

Se hara referencia en las nuevas inscripciones registrales, su condicion de
“fuera de ordenacion” y de su situacién en terrenos de alta probabilidad de inundacion.

ART. 169. PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL EN EL MEDIO RURAL

En el Plano de Ordenacion PO-8 se indican los elementos del patrimonio cultural
emplazados en el medio rural merecedores de proteccion e incluidos en el catalogo
del PGOU.

ART. 170. YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS

El objetivo de esta proteccion es preservar los yacimientos arqueoldgicos del
término municipal por su valor cientifico y cultural de acuerdo con la Ley 3/1999, de
10 de marzo de Patrimonio Cultural Aragonés.

CONTENIDO DEL DOCUMENTO: CATALOGO DE YACIMIENTOS

Se ha descatalogado el Yacimiento de Los Degollados, por falta de hallazgos
significativos. CODIGO 50-017-0002

Se incluyen los Yacimientos incluidos en el documento refundido del
CATALOGO de la Revision del PGOU, que incorpora el INFORME SOBRE LA DELI-
MITACION DE LOS YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS DEL TERMINO MUNICIPAL,
concluyendo con el CATALOGO para el Plan General de Ordenacion Urbana, reali-
zado en diciembre de 2.006, por el equipo dirigido por Antonio Ferreruela Gonzalvo.
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Los yacimientos arqueolégicos tienen caracter de Bienes de Dominio Publico,
segun el Articulo 69 de la Ley 3/1999, de 10 de marzo, del Patrimonio Cultural Ara-
gonés. Dicha consideracion hace imprescindible, con anterioridad al otorgamiento de
licencia de obra u orden de ejecucion municipal para la realizacion de cualquier ac-
tuacién o proyecto, una Autorizacion Vinculante del 6rgano competente en materia de
Patrimonio Cultural del Gobierno de Aragén. De este modo:

No puede ejecutarse proyecto alguno en un area afectada por este grado de pro-
teccion sin autorizacién expresa del Director General de Patrimonio Cultural relativa
al proyecto en cuestion.

Se intentara evitar, en la medida de lo posible, el desarrollo de proyectos en
estas areas, si bien, a priori, no se excluye, la posibilidad de ejecutar cualquier pro-
yecto siempre y cuando el desarrollo del mismo sea compatible con el patrimonio
arqueoldgico existente a consideracion del érgano competente en materia de Patri-
monio Cultural del Gobierno de Aragoén.

REGIMEN JURIDICO

Se aplicara el régimen de proteccion establecido en los articulos 65 y siguientes
de la Ley 3/1999. No se autorizaran obras de edificacion ni urbanizacion o movi-
mientos de tierras en la zona de proteccién delimitada por el Plan, sin que previa-
mente se hayan realizado catas arqueolégicas por personal facultativo.

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

Cualquier actuacion en dicha franja de proteccion debera someterse a una auto-
rizacion especifica, con el condicionado correspondiente, por parte del Ayuntamiento
o de la Comisién de Patrimonio Cultural, previa a la licencia correspondiente.

Numero | Cddigo Catéalogo s Clasificacion | Superficie total de

Ficha argueoldégico Renominacon Suelo proteccién
CODIGO ACAMPADERO-BALSA No 22 468 m?

1 50-017-0003 SALADA Urbanizable L i
CODIGO No 2

2 50-017-0004 CASTILLO DE ALFAJARIN LB a s 133.793 mZ
CODIGO TRINCHERAS DE No 71.857 m?

3 50-017-0132 CAMPOLIVA Urbanizable = i
CODIGO TRINCHERAS DE VIRGEN No 29.067 m?

4 50-017-0005 DE LA PENA Urbanizable : :
ERMITA VIRGEN DE LA No 2

5 SIN CODIGO PENA Urbanizabile 19.134 m2,
CODIGO - No 2

6 50-017-0006 AEROGENERADOR N°1 Urbantzalile 192.811 m%
CODIGO AEROGENERADOR N°4 No 159517 m?

7 50-017-0007 CAMPOLIVA Il Urbanizable i :
TORREON DE No 2

8 SN 00D VILLAFRANCA Urbanizable | 7104 m"
IGLESIA PARROQUIAL DE .

9 SIN CODIGO SAN MIGUEL ARCANGEL Urbano 16.629 m2.

10 SIN CODIGO LA PORTAZA Urbano 44 m2,

No 5

1 SIN CODIGO PRIMORAL iirbanizabio 37.540 m2,

ART. 171. PROTECCION DE VIAS PECUARIAS

1. Son vias pecuarias las rutas o itinerarios por donde discurre o ha venido
discurriendo tradicionalmente el transito ganadero, sin perjuicio de que puedan ser
destinadas a otros usos compatibles y complementarios en términos acordes con su
naturaleza y sus fines, dandose prioridad a la trashumancia y demas movimientos de
ganados y otros usos rurales, al paisaje y al patrimonio natural y cultural.

Las vias pecuarias y los abrevaderos o descansaderos asociados a ellas son
bienes de dominio publico, atribuido por la ley a las Comunidades Auténomas, v,
consecuentemente, resultan inalienables, imprescriptibles e inembargables. Ademas
de la normativa urbanistica, vendran reguladas por su legislaciéon especifica, la Ley
3/1995, de 23 de marzo de Vias Pecuarias, la Ley 10/2005, de 11 de noviembre, de
vias pecuarias de Aragén o aquellas que las sustituyan.
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2. De acuerdo con la legislacion vigente, la Comunidad Auténoma ostenta la
competencia para la clasificacion, el deslinde, la matriculacion como bienes de do-
minio publico, el amojonamiento y, en su caso, la ampliacion, el restablecimiento o la
desafectacién de las vias pecuarias.

3. A efectos urbanisticos, los terrenos comprendidos que resulten afectados a
vias pecuarias, abrevaderos y descansaderos, tendran la consideracién de SNUE,
con objeto de preservar su funcion principal de corredores para el transito de ganados
y personas y como corredores ecolégicos esenciales para la migracion, la distribucion
geografica y el intercambio genético de la fauna y la flora silvestres.

Se consideran usos compatibles con la actividad pecuaria los usos que pueden
ejecutarse en armonia con el transito de ganados y sin deterioro de la via pecuaria.

En particular se admitiran las reforestaciones y plantaciones lineales, contra-
vientos u ornamentales, cuando permitan el transito normal de los ganados.

Se consideran usos prohibidos aquellas utilizaciones que impliquen transforma-
cién de su destino o naturaleza. En particular, en las vias pecuarias no se podran
realizar:

a) Los vallados transversales.

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

c) Actividades extractivas.

d) Vertidos de cualquier clase.

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

Las edificaciones o construcciones no podran situarse a menos de 8 m. del
borde exterior de las vias pecuarias.

4. Las vias pecuarias que recorren el término de Alfajarin son las siguientes:

VIAS PECUARIAS anchura
Cordel de Villafranca a la Puebla 37,61 m.
Cordel de Farlete 37,61 m.
Colada del Campillo 15,00 m
5. Los abrevaderos y descansaderos
DESCANSADEROS Y ABREVADEROS superficie
Descansadero-abrevadero del Campillo 0,35 Ha.
Abrevadero de Turrioz Por delimitar
Abrevadero de la balsa de Candasnos Por delimitar

ART. 172. RED DE CARRETERAS ESTATALES. MARCO NORMATIVO

—Ley 8/1972, de 10 de mayo, de construccion, conservacion y explotacién de
autopistas en régimen de concesion.

—Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.

—Real Decreto 899/2025, de 9 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Carreteras

—La Orden ministerial de 16 de diciembre de 1997, por la que se regulan los
accesos a las Carreteras del estado, las vias de servicio y la construccion de instala-
ciones de servicios de carreteras.

—La Orden FOM2873/2007, de 24 de septiembre, sobre procedimientos
complementarios para autorizar nuevos enlaces o modificar los existentes en las
carreteras del Estado.

—Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

—Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la
Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica,
objetivos de calidad y emisiones acusticas
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ART. 173. USO Y DEFENSA DE LAS CARRETERAS ESTATALES
LIMITACIONES DE LA PROPIEDAD
DOMINIO PUBLICO

Son de dominio publico los terrenos ocupados por la autopista AP-2 y la autovia
A-2 y sus elementos funcionales y una franja de terreno de ocho metros de anchura, a
cada lado de la via, desde la arista exterior de la explanacion de la misma

Son de dominio publico los terrenos ocupados por la carretera N-Il y sus ele-
mentos funcionales y una franja de terreno de tres metros de anchura, a cada lado de
la via, desde la arista exterior de la explanacion.

La arista exterior de la explanacion es la interseccién del talud del desmonte,
del terraplén o, en su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno
natural.

Sélo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico de
las citadas vias, previa autorizacion del Ministerio de Fomento, cuando la prestacion
de un servicio publico de interés general asi lo exija.

ZONA DE SERVIDUMBRE

La zona de servidumbre de la autopista AP-2 y la autovia A-2 esta constituida
por dos franjas de terreno a ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente
por la zona de dominio publico y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas
exteriores de la explanacién a una distancia de 25 metros.

La zona de servidumbre de la N-Il esta constituida por dos franjas de terreno a
ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico
y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion a
una distancia de 8 metros.

En la zona de servidumbre no podran realizarse obras ni se permitiran mas usos
que aquellos que sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizacion, en cual-
quier caso, del Ministerio de Fomento.

ZONA DE AFECCION

La zona de afeccién de la autopista AP-2 y la autovia A-2 esta constituida por
dos franjas de terreno a ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la
zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores
de la explanacion a una distancia de 100 metros.

La zona de afeccidén de la N-Il esta constituida por dos franjas de terreno a
ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién a una
distancia de 50 metros.

La zona de afeccion estara sujeta a las limitaciones especificas de la legislacion
de carreteras.

Para ejecutar en la zona de afeccidn cualquier tipo de obras e instalaciones fijas
o provisionales, cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar arboles se
requerira la previa autorizacién del Ministerio de Fomento.

En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afeccion po-
dran realizarse obras de reparacion y mejora, previa la autorizacion correspondiente,
una vez constatados su finalidad y contenido, siempre que no supongan aumento de
volumen de la construccion y sin que el incremento de valor que aquéllas comporten
pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios.

LINEA LIMITE DE EDIFICACION

La linea limite de edificacidn se establece a ambos lados de las autopistas A-2,
AP-2 y N-lI1, desde la cual, hasta las carreteras, queda prohibido cualquier tipo de obra
de construccion, reconstruccién o ampliacién, a excepcién de las que resultaren im-
prescindibles para la conservacién y mantenimiento de las construcciones existentes

La linea limite de edificacion se situa a 50 metros en la A-2 y AP-2 y a 25 metros
en la N-Il, desde la arista exterior de la calzada mas proxima, medidas horizontal-
mente a partir de la mencionada arista. Se entiende que la arista exterior de la calzada
es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de vehiculos
en general.
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PUBLICIDAD

Fuera de los tramos urbanos de las carreteras estatales queda prohibido realizar
publicidad en cualquier lugar visible desde la zona de dominio publico de la carretera,
sin que esta prohibiciéon dé en ningun caso derecho a indemnizacion.

SUBORDINACION DEL CONTROL PREVENTIVO MUNICIPAL

La modificacion, ampliaciéon o nueva construccion de las instalaciones de los
elementos funcionales de las carreteras de titularidad estatal, motivada por la conser-
vacion o explotacion del servicio publico viario constituye una obra de interés general
y que, por tanto, en aplicacion del articulo 42 del vigente Reglamento General de
Carreteras no estan sometidas a los actos de control preventivo municipal.

ILUMINACION

La iluminacion prevista en las zonas junto a la autopista AP-2, la autovia A-2 y
la carretera N-ll, debera disponerse preferentemente con proyectores direccionales
con orientacion perpendicularmente opuesta a las calzadas de las mismas, de suerte
que no pueda afectar la luz a los usuarios del mismo y evitar asi que se produzcan
deslumbramientos y molestias.

Las estaciones transformadoras y los baculos de iluminacion deberan quedar
ubicados fuera de las zonas de dominio y servidumbre.

INSTALACIONES EN ZONAS DE PROTECCION

En el desarrollo futuro de los instrumentos de planeamiento que recaigan en las
zonas de proteccion de las carreteras de titularidad estatal, se deben prever todas las
instalaciones que sean necesarias, a cargo de su promotor, en cumplimiento de la
normativa técnica y legal, para eliminar o minimizar al maximo los impactos visual y
acustico que pudiera ocasionar el trafico de vehiculos.

SISTEMAS DE PROTECCION ACUSTICA

Con caracter previo al otorgamiento de licencias de edificacion, se realizaran los
estudios correspondientes de determinacién de los niveles sonoros esperables, asi
como la obligatoriedad de establecer limitaciones a la edificabilidad o de disponer los
medios de proteccion acustica imprescindibles, en caso de superarse los umbrales
recomendados, de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente, “.

La ejecucion de los sistemas de proteccion acustica que resulten necesarios en
el desarrollo futuro de instrumentos de planeamiento correra a cargo del promotor de
los mismos o, en su defecto, del Ayuntamiento de Alfajarin. En ningun caso sera a
cuenta del Ministerio de Fomento ni de la Sociedades concesionarias de la conserva-
cion y explotacion de la autopista AP-2 ni de la autovia A-2, ni A-Il.

CERRAMIENTOS

En la zona de servidumbre de la N-Il, la A-2 y la AP-2 (dos franjas de terreno de
25 metros de anchura a cada lado de la A-2 y la AP-2 y 8 metros de anchura a cada
lado de la N-Il, medidos desde la linea exterior de la explanacion) solo se podran
autorizar cerramientos totalmente diafanos, sobre piquetes sin cimiento de fabrica.

Los demas tipos solo se autorizaran exteriormente a la linea de edificacion
PLANEAMIENTO DERIVADO

Las diferentes figuras de planeamiento derivado (planes parciales, planes es-
peciales, etc.); los proyectos que desarrollen el PGOU (proyectos de reparcelacion,
proyectos de urbanizacion) asi como cualquier obra o actuacién dentro de la zona
de afeccion de las carreteras de titularidad estatal ( franjas de terreno de 100 metros
de anchura a cada lado de la A-2 y la AP-2 y 50 metros de anchura a cada lado de
la N-Il, medidos desde la linea exterior de la explanacion) deberan de ajustarse a las
mejores prescripciones técnicas, y de forma y manera que, en nada, afecten al normal
funcionamiento de la carretera, ni a ninguno de los elementos o servicios que le son
propios, al tiempo que requeriran de los informes y autorizaciones preceptivos del
Ministerio de Fomento.
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ART. 174. USO Y DEFENSA DE LAS CARRETERAS ESTATALES. RUIDO
SERVIDUMBRES ACUSTICAS Y PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICO

El planeamiento territorial y urbanistico incluira entre sus determinaciones las
que resulten necesarias para conseguir la efectividad de las servidumbres acusticas
en los ambitos territoriales de ordenacion afectados por ellas. En caso de que dicho
planeamiento incluya la adopcién de medidas correctoras eficaces que disminuyan los
niveles sonoros en el entorno de la infraestructura, la zona de servidumbre acustica
podra ser modificada por el 6rgano que la delimit6. Cuando estas medidas correctoras
pierdan eficacia o desaparezcan, la zona de servidumbre se restituird a su estado
inicial.

SERVIDUMBRE ACUSTICA

Servidumbres acusticas son las destinadas a conseguir la compatibilidad del
funcionamiento o desarrollo de las infraestructuras viarias, con los usos del suelo,
actividades, instalaciones o edificaciones implantadas, o que puedan implantarse, en
la zona de afeccion por el ruido originado en dichas infraestructuras.

DELIMITACION DE LAS ZONAS DE SERVIDUMBRE ACUSTICA EN LOS
MAPAS DE RUIDO

Las zonas de servidumbre acustica, establecidas en los mapas de ruido (Articulo
9 Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre), se incluiran en los instrumentos de pla-
neamiento territorial o urbanistico de los nuevos desarrollos urbanisticos.

La elaboracion de mapas de ruido (Articulo 32 Real Decreto 1367/2007, de 19
de octubre), en desarrollo del articulo 15.3 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre,
establecen la elaboracion de los Mapas estratégicos de ruido de los grandes ejes
viarios, en nuestro caso Autovia A-2 y autopista AP-2, elaborados por el Ministerio de
Fomento

Las servidumbres acusticas establecidas en estos documentos se recogen en el
PGOU de Alfajarin en revision

ZONIFICACION ACUSTICA

El presente documento de Revision del Plan General de Alfajarin incluye la deli-
mitacién correspondiente a la zonificacion acustica de la superficie de actuacion.

Se establece para el Suelo Urbano Consolidado:

Predominio de suelo de uso residencial

—Casco urbano
—Sector residencial Las Eras
—Urbanizacion el Condado (ambas margenes)

Predominio de suelo de uso industrial

—Poligono El Saco
—Poligono Borao

Predominio de suelo de uso terciario no recreativo ni de espectaculos.
—Nucleo de Villafranca
Se establece para el Suelo Urbanizable Delimitado:

Predominio de suelo de uso industrial

—Sector 1A
—Sector 1B

Predominio de uso residencial

—Sector-R1

Se establece para el Suelo Urbanizable No Delimitado (a confirmar en la redac-
cion del Plan Parcial):

Predominio de suelo de uso industrial

—A-3

—A-2 Sector Santa Cruz

—A-7
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Todas las figuras de planeamiento de desarrollo incluiran de forma explicita la
delimitacion correspondiente a la zonificacion acustica de la superficie de actuacion.
Cuando la delimitacion en areas acusticas esté incluida en el planeamiento general
se utilizaré esta delimitacion.

OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA PARA RUIDO APLICABLES A AREAS
ACUSTICAS

En las areas urbanizadas existentes se establece como objetivo de calidad
acustica para ruido el que resulte de la aplicacion de los siguientes criterios:

a) Si en el area acustica se supera el correspondiente valor de alguno de los
indices de inmisién de ruido establecidos en la tabla y su objetivo de calidad acustica
sera alcanzar dicho valor.

indices de ruido
L L] L

n

Tipo de area acustica

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario,
docente y cultural que requiera una especial proteccién contra la | 60 | 60 50
contaminacion acustica.

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial. | 65 | 65 | 55

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario

distinto del contemplado en c). 70170 65

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo

y de espectaculos. 73|73 | 63

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial. | 75 | 75 65

Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraes-
tructuras de transporte, u otros equipamientos publicos que los | (2) | (2) | (2)
reclamen. (1)

(1) En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de pre-
vencion de la contaminacion acustica, en particular mediante la aplicacion de las tec-
nologias de menor incidencia acustica de entre las mejores técnicas disponibles, de
acuerdo con el apartado a), del articulo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre.

(2) En el limite perimetral de estos sectores del territorio no se superaran los
objetivos de calidad acustica para ruido aplicables al resto de areas acusticas colin-
dantes con ellos.

En estas areas acusticas las administraciones competentes deberan adoptar
las medidas necesarias para la mejora acustica progresiva del medio ambiente hasta
alcanzar el objetivo de calidad fijado, mediante la aplicacion de planes zonales es-
pecificos a los que se refiere el articulo 25.3 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre.
La Demarcacion de Carreteras del Estado solo asumira las medidas a que se hace
referencia, en aquellos casos en que las viviendas sean anteriores a la construccion
de la infraestructura viaria.

b) En caso contrario, el objetivo de calidad acustica sera la no superacion del
valor de la tabla

Para el resto de las areas urbanizadas se establece como objetivo de calidad
acustica para ruido la no superacion del valor que le sea de aplicacion a la tabla A del
anexo Il, disminuido en 5 decibelios.

Se consideran areas urbanizadas aquellas pendientes de urbanizacion, aunque
se encuentren parcialmente urbanizadas.

SUELO URBANIZABLE DELIMITADO: Sector 1A, Sector 1B y Sector R1.
SUELO URBANIZABLE NO DELIMITADO: A-2 Sector Santa Cruz, A-3 y A-7

En los proyectos de urbanizacién relativos a las distintas figuras de desarrollo
o con ordenacién pormenorizada del PGOU, se justificara el cumplimiento de los ob-
jetivos de calidad acustica segun sea la clasificacidon del area acustica y sector del
territorio con suelo de uso predominante.
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En consecuencia, del estudio realizado en todo el ambito de actuacion, y en re-
lacién con su afeccién de la autopista AP-2, autovia A-2 o N-II, si es necesaria la ate-
nuacion sonora, se proyectaran las pantallas o barreras acusticas que configuren un
apantallamiento de la autovia o autopista que permita conseguir el objetivo deseado.

Los sistemas de proteccion acustica que resulten necesarios, se incluiran como
otro capitulo del proyecto de urbanizacion, corriendo a cargo del promotor.

ART. 175. RED DE CARRETERAS DE ARAGON
MARCO NORMATIVO
—Ley 8/1998, de 17 de diciembre, de Carreteras de Aragén

—Decreto 206/2003, de 22 de julio, del Gobierno de Aragon, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 8/1998, de 17 de diciembre, de Carreteras
de Aragon

USO Y DEFENSA DE LAS CARRETERAS

La linea limite de edificacién distara un minimo de 50 metros en autopistas,
autovias y vias rapidas ARA/A1, de 18 m, en carreteras pertenecientes a la Red Ba-
sica; y de 15 m, en carreteras pertenecientes a las Redes Comarcal y Local A-1104,
asi como en el caso del resto de carreteras Autondmicas (Otras Carreteras), a contar
desde el borde de la calzada mas proxima (linea blanca). Por delante de esta linea no
se debera permitir ningun tipo de construccién o reconstruccion de edificios, ni obras
de ningun tipo, ni siquiera bajo rasante. Tampoco se deben permitir los cerramientos
diafanos con obra o con antepecho de obra.

En las variantes o carreteras de circunvalacién que se construyan con el objeto
de eliminar las travesias de las poblaciones, la linea limite de edificacion se situara a
50 metros desde la arista exterior de la calzada mas proxima.

Con caracter general, en los tramos de carretera que discurran total o parcial-
mente por zonas urbanas, el érgano titular de las mismas establecera la linea de
edificacion a la distancia que permita, en sus previsiones, el planeamiento urbanistico
respectivo. Las zonas de dominio publico de las carreteras no deberan estar incluidas
en ninguna clasificacion de suelo (ajena a la no urbanizable). Esta zona finaliza a 8
metros en autopistas, autovias y vias rapidas, y a 3 metros en el resto de carreteras,
a contar desde el extremo exterior de la explanacion (cabeza de talud de desmonte o
pie de terraplén, segun sea el caso).

En la zona de servidumbre no debera permitirse la plantacion arbérea, ni ningun
tipo de obra o de cerramiento. Esta zona finaliza a 25 metros en autopistas, autovias y
vias rapidas, y a 8 metros en las demas carreteras, medidos desde el extremo exterior
de la explanacion.

En la zona de afeccion, para la ejecucion de cualquier tipo de obras o instala-
ciones fijas o provisionales, cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar
arboles, asi como para las obras de reparacion o mejora de las construcciones e
instalaciones ya existentes, se requerira de la autorizacién previa del titular de la via.
Esta zona finaliza a 100 metros en autopistas, autovias y vias rapidas, y a 50 metros
en las demas carreteras, medidos desde el extremo exterior de la explanacion.

2 - Cualquier actuacion concreta que se realice dentro de la zona de influencia
de las carreteras de competencia autonémica, requeriran previamente a su ejecucion
de una solicitud de autorizacidn al Servicio Provincial de Zaragoza (segun el articulo
126 del Reglamento, de la Ley 8/1998).

ART. 176. PROTECCION Y AFECCION DE LINEAS DE A.T.

Las distancias minimas que deberan existir en las condiciones mas desfavora-
bles, entre los conductores de la linea eléctrica y arboles, asi como con los edificios
y construcciones que se encuentren bajo ella, estan reguladas por la ICT-LAT 07
“Lineas aéreas con conductores desnudos”, que regula estos aspectos en los puntos
5.12.1 y 5.12.2 que se reproducen a continuacion:

A) ART.5.12.1 Bosques, arboles y masas de arbolado
No son de aplicacién las prescripciones especiales definidas en el apartado B.3.

Para evitar las interrupciones del servicio y los posibles incendios producidos por
el contacto de ramas o troncos de arboles con los conductores de una linea eléctrica
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aérea, debera establecerse, mediante la indemnizacion correspondiente, una zona de
proteccion de la linea definida por la zona de servidumbre de vuelo, incrementada por
la siguiente distancia de seguridad a ambos lados de dicha proyeccion:

D*i<i + Da = 1,5 + D en metros,

con un minimo de 2 metros. Los valores de D, se indican en el apartado 5.2 en
funcién de la tensién mas elevada de la linea.

El responsable de la explotacién de la linea estara obligado a garantizar que la
distancia de seguridad entre los conductores de la linea y la masa de arbolado dentro
de la zona de servidumbre de paso satisface las prescripciones de este reglamento,
estando obligado el propietario de los terrenos a permitir la realizacion de tales activi-
dades. Asimismo, comunicara al 6rgano competente de la administracion las masas de
arbolado excluidas de zona de servidumbre de paso, que pudieran comprometer las
distancias de sequridad establecida en este reglamento. Debera vigilar también que la
calle por donde discurre la linea se mantenga libre de todo residuo procedente de su
limpieza, al objeto de evitar la generacién o propagacion de incendios forestales.

—En el caso de que los conductores sobrevuelen los arboles; la distancia de
seguridad se calculara considerando los conductores con su maxima flecha vertical
segun las hipotesis del apartado 3.2.3.

—Para el calculo de las distancias de seguridad entre el arbolado y los conduc-
tores extremos de la linea, se consideraran estos y sus cadenas de aisladores en sus
condiciones mas desfavorables descritas en este apartado.

Igualmente deberan ser cortados todos aquellos arboles que constituyen un pe-
ligro para la conservacion de la linea, entendiéndose como tales los que, por incli-
nacién o caida fortuita o provocada puedan alcanzar los conductores en su posicién
normal, en la hipétesis de temperatura b) del apartado 3.2.3. Esta circunstancia sera
funcién del tipo y estado del arbol, inclinacién y estado del terreno, y situacién del
arbol respecto a la linea.

Los titulares de las redes de distribucion y transporte de energia eléctrica deben
mantener los margenes por donde discurren las lineas limpias de vegetacion, al ob-
jeto de evitar la generaciéon o propagacion de incendios forestales. Asimismo, queda
prohibida la plantacion de arboles que puedan crecer hasta llegar a comprometer las
distancias de seguridad reglamentarias.

Los pliegos de condiciones para nuevas contrataciones de mantenimiento de
lineas incorporaran clausulas relativas a las especies vegetales adecuadas, trata-
miento de calles, limpieza y desherbado de los margenes de las lineas como medida
de prevencion de incendios.

B) ART.5.12.2 Edificios, construcciones y zonas urbanas
No son de aplicacién las prescripciones especiales definidas en el apartado 5.3.

Se evitara el tendido de lineas eléctricas aéreas de alta tensién con conductores
desnudos en terrenos que estén clasificados como suelo urbano, cuando pertenezcan
al territorio de municipios que tengan plan de ordenacién o como casco de poblacion
en municipios que carezcan de dicho plan. No obstante, a peticion del titular de la ins-
talacién y cuan do las circunstancias técnicas o econémicas lo aconsejen, el 6rgano
de la Administraciéon podra autorizar el tendido aéreo de dichas lineas en las zonas
antes indicadas.

Se podré autorizar el tendido aéreo de lineas eléctricas de alta tensién con con-
ductores desnudos en las zonas de reserva urbana con plan general de ordenacion
legalmente aprobado y en 2onas y poligonos industriales con plan parcial de ordena-
cion aprobado, asi como en los terrenos del suelo urbano no comprendidos dentro del
casco de la poblacién en municipios que carezcan de plan de ordenacion.

Conforme a lo establecido en el Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, no
se construiran edificios e instalaciones industriales en la servidumbre de vuelo, incre-
mentada por la siguiente distancia minima de seguridad a ambos lados:

D,n+ D, = 3,3+ D,| en metros,

225



Num. 252 31 octubre 2026

con un minimo de 5 metros. Los valores de D, se indican en el apartado 5.2 en
funcién de la tensién mas elevada de la linea.

Anélogamente, no se construiran lineas por encima de edificios e instalaciones
industriales en la franja definida anteriormente.

No obstante, en los casos de mutuo acuerdo entre las partes, las distancias
minimas que deberan existir en las condiciones mas desfavorables, entre los conduc-
tores de la linea eléctrica y los edificios o construcciones que se encuentren bajo ella,
seran las siguientes:

Sobre puntos accesibles a las personas: 5,5 + D, metros, con un minimo de 6
metros.

Sobre puntos no accesibles a las personas: 3,3 + D« metros, con un minimo de
4 metros.

Se procurara asimismo en las condiciones mas desfavorables, el mantener las
anteriores distancias, en proyeccién horizontal, entre los conductores de la linea y los
edificios y construcciones inmediatos.

ART. 177. PROTECCION DE OLEODUCTOS Y GASODUCTOS

Se definen diversas bandas o zonas en funcién de la distancia al eje de la
conduccion:

TERRENO ZONA1 ZONA 2 ZONA 3
ABIERTO 2m. Entre 2y 4,5 m. Entre 4,5y 10 m.
CULTIVO 2m. Entre 2y 3,5 m.

Las condiciones aplicables a dichas bandas o zonas son las siguientes:

—Zona 1: Prohibido realizar trabajos de profundidad superior a 70 cm, plantar
arboles o arbustos, asi como cualquier tipo de construccion, ya sea provisional o
permanente.

—Zona 2: Prohibido plantar arboles o arbustos, asi como realizar cualquier tipo
de construccién, ya sea provisional o permanente.

—Zona 3: Prohibido realizar cualquier tipo de construccion, ya sea provisional
0 permanente.

ART. 178. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Se estara a lo dispuesto en el Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo, por el
que se regulan las servidumbres aeronauticas de proteccion de la navegacion aérea.

ART. 179. NORMATIVA SECTORIAL DE TELECOMUNICACIONES. REDES
PUBLICAS DE COMUNICACIONES ELECTRONICAS

Segun el Titulo I, Capitulo V, Seccion 22 de Ley 9/2014, de 9 de mayo, de Tele-
comunicaciones se establecen las siguientes determinaciones:

a) Derecho de los operadores a la ocupacién del dominio publico o de la pro-
piedad privada y normativa aplicable.

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

La ocupacion de la propiedad privada se llevara a cabo tras la instruccion y
resolucion por el Ministerio de Energia, Turismo y Agenda Digital, del oportuno proce-
dimiento, en que deberan cumplirse todos los tramites y respetarse todas las garan-
tias establecidas a favor de los titulares afectados en la legislacion de expropiacion
forzosa.
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De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 30 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo,
General de Telecomunicaciones, los operadores tendran derecho a la ocupaciéon del
dominio publico, en la medida en que ello sea necesario para el establecimiento de la
red publica de comunicaciones electrénicas de que se trate. Los titulares del dominio
publico garantizaran el acceso de todos los operadores a dicho dominio en condi-
ciones neutrales, objetivas, transparentes, equitativas y no discriminatorias, sin que
en ningun caso pueda establecerse derecho preferente o exclusivo alguno de acceso
u ocupacion de dicho dominio publico en beneficio de un operador determinado o de
una red concreta de comunicaciones electrénicas.

Asi pues, en primer lugar y de acuerdo con lo establecido en el articulo 31.1
de la mencionada Ley, la normativa dictada por cualquier Administracion Publica que
afecte al despliegue de redes publicas de comunicaciones electronicas debera, en
todo caso, reconocer el derecho de ocupacion del dominio publico o de la propiedad
privada para el despliegue de las redes publicas de comunicaciones electrénicas.

Ademas, las normas que al respecto se dicten por las correspondientes Adminis-
traciones deberan cumplir, al menos, los siguientes requisitos:

« Ser publicadas en un diario oficial del ambito correspondiente a la Administra-
cion competente, asi como en la pagina web de dicha Administracién Publica y, en
todo caso, ser accesibles por medios electronicos.

* Prever un procedimiento rapido, sencillo, eficiente y no discriminatorio de reso-
lucion de las solicitudes de ocupacion, que no podra exceder de seis meses contados
a partir de la presentacion de la solicitud.

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

» Garantizar el respeto de los limites impuestos a la intervencion administrativa
en esta Ley en proteccion de los derechos de los operadores. En particular, la exi-
gencia de documentacion que los operadores deban aportar debera ser motivada,
tener una justificacion objetiva, ser proporcionada al fin perseguido y limitarse a lo
estrictamente necesario.

b) Ubicacién compartida v uso compartido de la propiedad publica o privada.

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

Las administraciones publicas fomentaran la celebracion de acuerdos volunta-
rios entre operadores para la ubicacion compartida y el uso compartido de infraes-
tructuras situadas en bienes de titularidad publica o privada, en particular con vistas
al despliegue de elementos de las redes rapidas y ultrarrapidas de comunicaciones
electronicas.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 32.2 de dicha Ley también podra im-
ponerse de manera obligatoria la ubicacion compartida de infraestructuras y recursos
asociados y la utilizacién compartida del dominio publico o la propiedad privada, a
los operadores que tengan derecho a la ocupacion de la propiedad publica o privada.

Cuando una Administracion publica competente considere que por razones de
medio ambiente, salud publica, seguridad publica u ordenacion urbana y territorial
procede la imposicion de la utilizacion compartida del dominio publico o la propiedad
privada, podré instar de manera motivada al Ministerio de Energia, Turismo y Agenda
Digital el inicio del oportuno procedimiento. En estos casos, antes de imponer la utili-
zacion compartida del dominio publico o la propiedad privada, el citado departamento
ministerial abrira un tramite para que la Administracién publica competente que ha
instado el procedimiento pueda efectuar alegaciones durante un plazo de 15 dias
habiles.

En cualquier caso, estas medidas deberan ser objetivas, transparentes, no dis-
criminatorias y proporcionadas y, cuando proceda, se aplicaran de forma coordinada
con las Administraciones competentes correspondientes.
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c) Normativa elaborada por las administraciones publicas que afecte al des-
pliegue de las redes publicas de comunicaciones electronicas.

El articulo 34.2 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones,
establece que las redes publicas de comunicaciones electronicas constituyen equi-
pamiento de caracter basico y que su prevision en los instrumentos de planificacion
urbanistica tiene el caracter de determinaciones estructurantes, asi como, que su
instalacion y despliegue constituyen obras de interés general.

Asimismo, en su articulo 34.3, dicha Ley establece que la normativa elaborada
por las administraciones publicas que afecte al despliegue de las redes publicas de
comunicaciones electronicas y los instrumentos de planificacién territorial o urbanis-
tica deberan recoger las disposiciones necesarias para:

* Impulsar o facilitar el despliegue de infraestructuras de redes de comunica-
ciones electronicas en su ambito territorial

» Para garantizar la libre competencia en la instalacion de redes y en la presta-
cion de servicios de comunicaciones electronicas

 Para garantizar la disponibilidad de una oferta suficiente de lugares y espacios
fisicos en los que los operadores decidan ubicar sus infraestructuras.

En consecuencia, dicha normativa o instrumentos de planificacion:

* No podran establecer restricciones absolutas o desproporcionadas al derecho
de ocupacion del dominio publico y privado de los operadores

» Ni imponer soluciones tecnoldgicas concretas,

* Ni imponer itinerarios o ubicaciones concretas en los que instalar infraestruc-
turas de red de comunicaciones electronicas.

Cuando una condiciéon pudiera implicar la imposibilidad de llevar a cabo la ocu-
pacion del dominio publico o la propiedad privada, el establecimiento de dicha con-
dicion debera estar plenamente justificado e ir acompafado de las alternativas nece-
sarias para garantizar el derecho de ocupacién de los operadores y su ejercicio en
igualdad de condiciones.

En todo caso, el declarante debera estar en posesion del justificante de pago del
tributo correspondiente cuando sea preceptivo.

Siempre que resulte posible, se recomienda que cuando deban realizarse di-
versas actuaciones relacionadas con la infraestructura o estacion radioeléctrica,
exista la posibilidad de tramitar conjuntamente las declaraciones responsables que
resulten de aplicacion.

En lo que se refiere concretamente a las licencias de obras, adicionalmente a lo
sefialado en parrafos anteriores, debera tenerse en cuenta lo establecido por la Dis-
posicion final tercera de la Ley 9/2014, General de Telecomunicaciones, que modifica
la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion. A este respecto,
las obras de instalacidon de infraestructuras de red o estaciones radioeléctricas en
edificaciones de dominio privado no requeriran la obtencion de licencia de obras o edi-
ficacién ni otras autorizaciones, si bien, en todo caso el promotor de las mismas habra
de presentar ante la autoridad competente en materia de obras de edificacion una
declaracion responsable donde conste que las obras se llevaran a cabo segun un pro-
yecto o una memoria técnica suscritos por técnico competente, segun corresponda,
justificativa del cumplimiento de los requisitos aplicables del Codigo Técnico de la
Edificacién. Una vez ejecutadas y finalizadas las obras de instalacion de las infraes-
tructuras de las redes de comunicaciones electronicas, el promotor debera presentar
ante la autoridad competente una comunicacion de la finalizaciéon de las obras y de
que las mismas se han llevado a cabo segun el proyecto técnico o memoria técnica.

Por ultimo, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 34.7 de la Ley 9/2014, de
9 de mayo, la administracion responsable de la aprobacion de los instrumentos de
planificacion urbanistica debe tener en cuenta que en el caso de que sobre una in-
fraestructura de red publica de comunicaciones electrénicas, fija o moévil, incluidas las
estaciones radioeléctricas de comunicaciones electrénicas, que ya esté ubicada en
dominio publico o privado, se realicen actuaciones de innovacién tecnoldgica o adap-
tacion técnica que supongan la incorporacion de nuevo equipamiento o la realizacion
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de emisiones radioeléctricas en nuevas bandas de frecuencias o con otras tecnolo-
gias, sin variar los elementos de obra civil y mastil, dichas actuaciones no requeriran
ningun tipo de concesion, autorizacion o licencia nueva o modificacion de la existente
o declaracion responsable o comunicacion previa a las administraciones publicas
competentes por razones de ordenacion del territorio, urbanismo o medioambientales.

d) Caracteristicas de las infraestructuras que conforman las redes publicas de
comunicaciones electrénicas en los instrumentos de planificacion urbanistica.

La planificacién urbanistica implica la prevision de todas las infraestructuras ne-
cesarias para la prestacion de los servicios necesarios en los nucleos de poblacién vy,
por tanto, también de las absolutamente imprescindibles infraestructuras de teleco-
municaciones que facilitan el acceso de los ciudadanos a las nuevas tecnologias y a
la sociedad de la informacion.

Las diversas legislaciones urbanisticas de las Comunidades Autonomas han ido
introduciendo la necesidad de establecer, como uno de los elementos integrantes de los
planes de desarrollo territoriales, las grandes redes de telecomunicaciones; asimismo,
los planes de ordenacion municipal deben facilitar el desarrollo de las infraestructuras
necesarias para el despliegue de las redes de comunicaciones electrénicas que per-
miten el acceso de los ciudadanos, a los diferentes servicios proporcionados por estas.

Las infraestructuras de redes publicas de comunicaciones electronicas que se
contemplen en los instrumentos de planificacion urbanistica, deberan garantizar la
no discriminacion entre los operadores y el mantenimiento de condiciones de compe-
tencia efectiva en el sector, para lo cual, tendran que preverse las necesidades de los
diferentes operadores que puedan estar interesados en establecer sus redes y ofrecer
sus servicios en el ambito territorial de que se trate.

Las caracteristicas de las infraestructuras que conforman las redes publicas de
comunicaciones electronicas se ajustaran a lo dispuesto en la Ley 9/2014, de 9 de
mayo de 2014, en las normas reglamentarias aprobadas en materia de telecomu-
nicaciones, y a los limites en los niveles de emisidn radioeléctrica tolerable fijados
por el Estado mediante Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que
se aprueba el reglamento que establece las condiciones de proteccion del dominio
publico radioeléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de pro-
teccién sanitaria frente a emisiones radioeléctricas.

En particular, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 34.4 de la Ley Ge-
neral de Telecomunicaciones, deberan respetar los parametros y requerimientos téc-
nicos esenciales necesarios para garantizar el funcionamiento de las distintas redes y
servicios de comunicaciones electrénicas, a los que se refiere la disposicién adicional
undécima de la citada Ley.

Hasta la aprobacion del Real Decreto al que se refiere dicha disposicion adi-
cional undécima, pueden usarse como referencia las 5 normas UNE aprobadas por
el Comité Técnico de Normalizacion 133 (Telecomunicaciones) de la Asociacion
Espafiola de Normalizacion y Certificacion (AENOR), que pueden obtenerse en
la sede de la Asociacion: calle Génova, n.° 6 - 28004 Madrid o en su pagina web:
http://www.aenor.es/

Las referencias y contenido de dichas normas son:
1. UNE 133100-1:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.
Parte 1: Canalizaciones subterraneas

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de los sistemas de cons-
truccion de canalizaciones subterraneas para la instalacién de redes de telecomu-
nicaciones, contemplando las precauciones, condiciones constructivas y modos de
instalacion de dichos sistemas, asi como los materiales y comprobaciones de obra
ejecutada precisos. La norma es aplicable a las canalizaciones que deben alojar
redes constituidas por portadores de fibra 6ptica o de pares de cobre, simétricos o
coaxiales, para sistemas de telecomunicaciones.

2. UNE 133100-2:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.
Parte 2: Arquetas y camaras de registro

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de las arquetas y ca-
maras de registro de las canalizaciones subterraneas para la instalacion de redes
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de telecomunicaciones, estableciendo los tipos y denominacion de dichas arquetas y
camaras de registro en funcion de las clases dimensionales y resistentes que se fijan,
y las caracteristicas minimas de los materiales constitutivos, componentes y acce-
sorios necesarios, asi como los procesos constructivos correspondientes. La norma
es aplicable a los registros subterraneos que alojen elementos para la constitucion,
operacion, mantenimiento o explotacion de sistemas de telecomunicaciones.

3. UNE 133100-3:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.
Parte 3: Tramos interurbanos.

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de la obra civil de los
tramos interurbanos para tendidos subterraneos de redes de telecomunicaciones,
contemplando los modos de instalacién, asi como sus accesorios, procesos cons-
tructivos, comprobaciones de obra ejecutada y directrices de proyecto para la reali-
zacion de obras singulares que salven accidentes del terreno o vias de comunicacién
existentes. La norma es aplicable a los tramos de los tendidos subterraneos de redes
de telecomunicaciones que transcurren, en la mayor parte de su trazado, entre pobla-
ciones o por zonas escasamente pobladas.

4. UNE 133100-4:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.
Parte 4: Lineas aéreas

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de las lineas de postes
para tendidos aéreos de redes de telecomunicaciones, estableciendo los elementos
constitutivos de las lineas, tipificando las acciones mecanicas de caracter meteorolo6-
gico y el proceso de calculo resistente para los postes, su consolidacion y la eleccién
del cable soporte, e indicando las precauciones y directrices de los procesos cons-
tructivos correspondientes. La norma es aplicable a los tendidos aéreos de redes de
telecomunicaciones sobre postes de madera, de hormigén o de poliester reforzado
con fibra de vidrio

5. UNE 133100-5:2002 Infraestructuras para redes de telecomunicaciones.
Parte 5: Instalacion en fachada

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de las instalaciones de
redes de telecomunicaciones por las fachadas, estableciendo las condiciones y ele-
mentos constitutivos de los modos de instalacién contemplados: Fijacion directa de
los cables, proteccion canalizada de los mismos, tendidos verticales mediante cable
soporte y tendidos de acometidas por anillas, asi como de los cruces aéreos y de las
precauciones y procesos constructivos correspondientes.

Asimismo, hay que tener en cuenta que las infraestructuras comunes de teleco-
municaciones, con las que deben dotarse los edificios de acuerdo con la normativa que
se describe en el apartado siguiente, tendran que conectarse con las infraestructuras
que se desarrollen para facilitar el despliegue de las redes de telecomunicaciones que
se contemplen en los proyectos de urbanizacién. En consecuencia, este aspecto debe
ser tenido en cuenta cuando se acometan dichos proyectos de actuacion urbanistica.

e) Infraestructuras de telecomunicaciones en los edificios.

La normativa especifica sobre acceso a los servicios de telecomunicacién en
el interior de los edificios esta constituida por el Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de
febrero sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios
de telecomunicacion (en redaccion dada por la disposicion adicional sexta de la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenaciéon de la edificacion), por el Real Decreto
346/2011, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento regulador de las
infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de
telecomunicacion en el interior de las edificaciones y por la Orden ITC/1644/2011, de
10 de junio, por la que se desarrolla dicho Reglamento.

De acuerdo con lo establecido en esta normativa, no se puede conceder autori-
zacién para la construccion o rehabilitacion integral de ningun edificio de los incluidos
en su ambito de aplicacién, si al correspondiente proyecto arquitecténico no se acom-
pafa el que prevé la instalacion de una infraestructura comun de telecomunicacion
propia. La ejecucion de esta infraestructura se garantiza mediante la obligacion de
presentar el correspondiente certificado de fin de obra y/o boletin de la instalacion,
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acompafados del preceptivo protocolo de pruebas de la instalacién y todo ello acom-
pafiado del correspondiente justificante de haberlo presentado ante la Jefatura Provin-
cial de Inspeccion de Telecomunicaciones, requisito sin el cual no se puede conceder
la correspondiente licencia de primera ocupacion. Asimismo, en la citada normativa se
incluyen las disposiciones relativas a la instalacion de esta infraestructura en edificios
ya construidos.

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

f) Publicacion de la normativa dictada por cualquier Administracién Publica que
afecte al despliegue de redes publicas de comunicaciones electrénicas.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 31.2 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo,
General de Telecomunicaciones, las normas que se dicten por las correspondientes
administraciones deberan ser publicadas en un diario oficial del ambito correspon-
diente a la administracion competente, asi como en la pagina web de dicha adminis-
tracién publica y, en todo caso, ser accesibles por medios electronicos

ART. 180. NORMATIVA SECTORIAL DE EQUIPAMIENTOS COMERCIALES
1. SUELO URBANO CONSOLIDADO

De acuerdo con el articulo 17, de la Ley 4/2015, de 25 de marzo, de Comercio
de Aragodn, se consideran grandes superficies los establecimientos comerciales que
tengan una superficie de exposicion y venta de mas de 2.500 m?2.

La instalacion de todo tipo de establecimientos comerciales no estara sujeta a
licencia o autorizacion comercial autonémica alguna. No obstante, con fin de protec-
cion del interés general, los establecimientos comerciales que tengan una superficie
de exposicion y venta de mas de 2.500 metros cuadrados deberan solicitar licencia
comercial, que solo se podra tramitar y, en su caso otorgar, una vez que el ayunta-
miento haya concedido expresamente las licencias de obras y ambiental de activi-
dades clasificadas, o de cualquier otra que le corresponda en virtud de normativa
vigente. La licencia comercial tiene como finalidad comprobar la ausencia de afeccién
al interés general de la actividad. En ningun caso podra entenderse concedida la li-
cencia comercial sin la previa obtencién de las correspondientes licencias urbanistica
y ambiental de actividades clasificadas.

Se tendra en cuenta el contenido de la Ley 12/2012, de 26 de diciembre, de me-
didas urgentes de liberalizacién del comercio y de determinados servicios, modificada
por la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la unidad de mercado

Se tendra en cuenta el contenido de la Ley 4/2015, de 25 de marzo, de Comercio
de Aragon.

2. SUELO URBANIZABLE

En el planeamiento de desarrollo se justificara la incidencia de la implantacién
del equipamiento, tanto en el municipio como en los municipios del entorno y area de
influencia, con especial referencia a la afectacién del proyecto al modelo de ciudad
compacta, a la armonia de las nuevas zonas comerciales con los usos del espacio
urbano y a la posibilidad de generacion de nuevos nucleos de poblacion no previstos.

También se justificara, que el equipamiento comercial que se proyecte, tenga
en cuenta, los problemas de movilidad derivados de las concentraciones comerciales
fuera de los nucleos urbanos, asi como el abastecimiento inmediato y adecuado de
la poblacién, facilitando la satisfaccién de las necesidades de compra en un entorno
de proximidad, con especial atenciéon a aquellos ciudadanos que por cualesquiera
razones tienen dificultades de desplazamiento

Son de aplicacion las consideraciones del apartado 1. SUELO URBANO
CONSOLIDADO.

ART. 181. AREA DE PROTECCION DE LA MARGARITIFERA AURICULARIA

Sera de aplicacién el régimen de usos y autorizaciones recogido en el
Decreto 33/2024, de 28 de febrero, por el que se establece un régimen de proteccion
para la Margaritifera auricularia y se aprueba un nuevo plan de recuperacion.
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Conforme al art. 4 de este Plan, cualquier actividad que se realice en el ambito
de aplicacion definido en el art. 2 del citado Decreto, debera tener en cuenta en su pla-
nificacién y ejecucion los efectos que sobre la especie o su habitat pudiera ocasionar,
por lo que habran de adoptarse las oportunas medidas o precauciones para paliarlos,
evitarlos, eliminarlos o compensarlos cuando sean negativos.

ART. 182. AREA DE PROTECCION DEL CERNICALO PRIMILLA

Sera de aplicacién el régimen de usos y autorizaciones recogido en el
Decreto 233/2010, de 14 de diciembre por el que se establece un régimen de pro-
teccion para el cernicalo primilla y se aprueba el Plan de conservacion de su habitat.

Conforme al art. 6 de este Plan, cualquier actividad que se realice en las areas
criticas definidas segun los criterios del anexo del citado Decreto, debera tener en
cuenta en su planificacion y ejecucion los efectos que sobre la especie o su habitat
pudiera ocasionar, por lo que habran de adoptarse las oportunas medidas o precau-
ciones para paliarlos, evitarlos, eliminarlos o compensarlos cuando sean negativos.

ART. 183. AREA DE PROTECCION DEL AGUILA AZOR PERDICERA
Sera de aplicacion el régimen de usos y autorizaciones recogido en el Decreto

326/2011, de 27 de septiembre por el que se establece un régimen de proteccion para
el aguila-azor perdicera y se aprueba el Plan de recuperacion.

Conforme al art. 8 de este Plan, cualquier actividad que se realice en las areas
criticas definidas segun los criterios del anexo del citado Decreto, debera tener en
cuenta en su planificacion y ejecucion los efectos que sobre la especie o su habitat
pudiera ocasionar, por lo que habran de adoptarse las oportunas medidas o precau-
ciones para paliarlos, evitarlos, eliminarlos o compensarlos cuando sean negativos.

CAPITULO XIX

SUELO NO URBANIZABLE GENERICO (SNUG)

ART. 184. DEFINICION Y ZONAS

1. Constituyen esta categoria el resto de suelos clasificados como “no urba-
nizables” (que no son objeto de proteccidn especial), por su valor agricola base del
sistema productivo agrario, con objeto de asegurar la existencia y mantenimiento de
los usos agricolas, correspondiendo con el equilibrio territorial y del desarrollo sos-
tenible a medio y largo plazo, y capaces para albergar aquellas actividades que no
tienen cabida en la poblacion, y que estan prohibidas en otras categorias sustantivas
del SNUE, ya se trate de espacios agricolas u otros vinculados a usos existentes que
excluyan la dedicacion agraria.

2. El uso principal de esta clase de suelo es el agricola, ganadero, extractivo,
forestal, paisajistico, recreativo, soporte de servicios técnicos, infraestructuras, etc.
Los propietarios de suelo de esta “clase” tendran derecho a usar, disfrutar y disponer
de los terrenos conforme a la naturaleza rustica de los mismos.

3. En suelo no urbanizable genérico, el Ayuntamiento podra autorizar, mediante
el titulo habilitante de naturaleza urbanistica correspondiente, de conformidad con
el régimen establecido, en su caso, en las directrices de ordenacion territorial, en el
plan general o en el planeamiento especial, y siempre que no se lesionen los valores
determinantes de la clasificacion del suelo como no urbanizable, las siguientes cons-
trucciones e instalaciones:

a) Las destinadas a las explotaciones agrarias y/o ganaderas y, en general, a
la explotacion de los recursos naturales o relacionadas con la proteccién del medio
ambiente, incluida la vivienda de personas que deban permanecer permanentemente
en la correspondiente explotacion.

b) Las vinculadas a la ejecucion, mantenimiento y servicio de las obras publicas,
incluida la vivienda de personas que deban permanecer permanentemente en el lugar
de la correspondiente construccion o instalacién y aquellas destinadas a servicios
complementarios de la carretera.

Asimismo, en suelo no urbanizable genérico podran autorizarse, siguiendo el
procedimiento regulado en el articulo 36 del Texto Refundido de la Ley de Urbanismo
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de Aragon, y de conformidad con el régimen establecido, en su caso, en las direc-
trices de ordenacion del territorio, en el plan general o en el planeamiento especial, y
siempre que no se lesionen los valores protegidos por la clasificacién del suelo como
no urbanizable, las siguientes construcciones e instalaciones:

a) Construcciones e instalaciones que quepa considerar de interés publico o
social por su contribucién a la ordenacién y al desarrollo y cuyo emplazamiento en
el medio rural sea conveniente por su tamafo, por sus caracteristicas o por el efecto
positivo en el territorio.

b) Obras de rehabilitacion de construcciones en aldeas, barrios o pueblos des-
habitados, asi como de bordas, torres u otros edificios rurales tradicionalmente aso-
ciados a explotaciones agrarias o al medio rural, siempre que se mantengan las ca-
racteristicas tipolégicas externas tradicionales propias de tales construcciones y su
adaptacién al paisaje.

4. Se distinguen las siguientes zonas:

* SNU Gen. de proteccion del ecosistema productivo agrario (SNU-GEP,): Se
localiza como zona de regadio y al sur de la N-I1.

* SNU-G Genérico: Se localiza en terrenos de monte al norte de la Autopista A-11,
y zonas no afectadas por figuras de proteccion ambiental.

Su concreta ubicacion se encuentra en los Planos de Ordenacion correspon-
dientes del PGOU.

En SNU Gen. Prot. Ec. Agr. (SNU-GEP, ) no se permiten las actividades extrac-
tivas sin perjuicio de las legalmente autorizadas que existieran en el momento de la
aprobacion del PGOU, las cuales podran seguir ejerciéndose en los términos estable-
cidos en sus autorizaciones, con la obligacion de ejecutar los correspondientes planes
de restituciéon del medio una vez extinguida la actividad.
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