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1. ASPECTOS GENERALES.

1.1 OBJETO Y FUNDAMENTO DE ESTAS NORMAS URBANISTICAS.

Las presentes Normas Urbanisticas se redactan con objeto de reglamentar el uso de
los terrenos y las condiciones de planeamiento, urbanizacion y edificacion publica y
privada, asi como cuantas actividades se realicen en ejecucion del Plan de
Ordenacion Municipal, incluidas las de caracter provisional.

1.2 AMBITO DE APLICACION Y REGIMEN JURIDICO.

Su campo de aplicacion en el espacio, se circunscribe a la delimitacion del territorio
grafiado en el plano de Ordenacién titulado "Clasificacién del Suelo" y que corres-
ponde a la totalidad del término municipal.

Su campo de aplicacién en el tiempo, se iniciara a partir de la fecha de publicacion
de su aprobacion definitiva en el Diario Oficial correspondiente.

1.3 CONTENIDO Y REGIMEN SUBSIDIARIO.

Su contenido contempla las exigencias de la legislacién vigente y se compone de los
siguientes capitulos:

- Capitulo 1 - Aspectos Generales.

- Capitulo 2 - Régimen del Suelo.

- Capitulo 3 - Normas Generales de Urbanizacion.

- Capitulo 4 - Normas Generales de la Edificacion.

- Capitulo 5 - Ordenanzas del Suelo Urbano.

- Capitulo 6 - Normas Particulares del Suelo Urbanizable.
- Capitulo 7 - Normas Particulares del Suelo Rustico.

Todo aquello que no esté previsto en estas Normas Urbanisticas, se regulara por lo
sefialado en las Normas Subsidiarias Provinciales vigentes y en la Ley 2/1998 de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha y en el
Reglamento de Planeamiento, o por todas aquellas disposiciones legales vigentes
gue sean, por su regulacion especifica, concordantes y complementarias de la
Legislacion Urbanistica.
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1.4 VINCULACION DE DOCUMENTOS.

Tendran caracter vinculante en el Plan de Ordenaciéon Municipal, los siguientes
documentos:

- Las Normas Urbanisticas y sus Anexos.
- Los Planos de Ordenacion.

El resto de los documentos del Plan, tendran el valor juridico de medios de inter-
pretacion de los documentos vinculantes.

1.5 CONOCIMIENTO OBLIGADO DE ESTAS NORMAS URBANISTICAS.

Las presentes Normas Urbanisticas serdn de inexcusable cumplimiento para todo
promotor de Planes, Urbanizaciones, Parcelaciones o Edificaciones que desarrollen
el Plan de Ordenacion Municipal.

Toda infraccidén que se cometa a las mismas, serd imputable, conforme a las Disposi-

ciones reguladas en la Ley 2/1998 de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla-La Mancha.

1.6 COMPETENCIAS E INTERPRETACIONES.

Las competencias que se derivan de estas Normas Urbanisticas, las asumira el
Ayuntamiento, sin perjuicio de las que le corresponda a la Comunidad Autonoma.

La interpretaciéon de la normativa sera ejercida por el Organismo competente para
cada supuesto y tendrd caracter vinculante en esta interpretacion la definicion de
conceptos que se especifica en el Anexo de las Normas Urbanisticas, sin perjuicio
de los conceptos que se regulan en las Disposiciones o Planeamiento Subsidiario.

1.7 INSPECCION.

La inspeccion del uso del suelo, parcelaciones y reparcelaciones, obras e
instalaciones, etc., se efectuara por la Corporacion Municipal y por la Comisién Pro-
vincial de Urbanismo a través de sus respectivos Servicios Técnicos en la forma
establecida por las Disposiciones Legales vigentes.

Las Entidades Urbanisticas Colaboradoras, si se formaren, podran asistir al Ayunta-
miento, dando cuenta de las infracciones urbanisticas que se cometieran dentro del
ambito territorial de su competencia.
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2. REGIMEN DEL SUELO

2.1 CLASIFICACION DEL SUELO.

A los efectos sefialados en las presentes Normas, el suelo del término municipal se
clasifica en los siguientes tipos:

2.1.1 Suelo urbano.

Constituye el suelo urbano, el conjunto de terrenos que retnen los requisitos exigidos
en el articulo 45 de la Ley 2/1998 de Ordenacién del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla-La Mancha.

Se cuantifican en la Memoria, en funcidon de las caracteristicas especificas del

término municipal, se describen graficamente en los planos de Ordenacion y se
regulan a tenor de lo prescrito en los Capitulo V y VI de este Documento.

2.1.2 Suelo Urbanizable.

Estara constituido por todos aquellos terrenos que de acuerdo con lo sefialado en el
articulo 46 de la Ley 2/1998 de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica
de Castilla-La Mancha, constituyen las areas que, dentro del término municipal, se
consideran aptas para la urbanizacion, justificAndose en la Memoria en funcion de las
previsiones de crecimiento, describiéndose graficamente en los Planos de
Ordenacion y regulandose a tenor de lo prescrito en el Capitulo VII de este
Documento.

2.1.3 Suelo Rustico.

Esta constituido por el resto del término municipal no incluido en los anteriores tipos
de suelo, sometiéndose al régimen que se sefala en el Capitulo VIII de las presentes
Normas Urbanisticas.
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2.2 VIGENCIA Y REVISION DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL.

El periodo de vigencia que se establece para el presente Plan de Ordenacion
Municipal es indefinido. No obstante procedera su revision en los supuestos
establecidos en el articulo 40 de la Ley 2/1998 de Castilla-La Mancha.

En cualquier caso, el Plan de Ordenacion Municipal se debera modificar
puntualmente cuando se incumplan los plazos de ejecucion que determinan los
programas de actuacién para el desarrollo concreto de cada zona o sector regulados
en las Ordenanzas y Normas Particulares.

2.3 CONDICIONES GENERALES DE DESARROLLO DEL PLAN.

La aprobacion del planeamiento producira los efectos que determina el articulo 42 de
la Ley 2/1998 de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-
La Mancha.

2.4 FORMULACION, CONTENIDO Y TRAMITACION DE LOS PLANES.

El contenido y determinaciones de los Programas de Actuacion Urbanizadora que
desarrollen el Plan de Ordenacién, asi como la formulacion y aprobacion de dichos
Planes sera la sefialada en el Capitulo V de la Ley 2/1998 de Ordenacion del
Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha.

2.5 REGIMEN DE CONCESION DE LICENCIAS.

2.5.1 Actos sujetos a Licencia.

De acuerdo con el articulo 165 de la Ley 2/1998 de Castilla-La Mancha, estan sujetos
a la obtencion del licencia urbanistica, sin perjuicio de las demas autorizaciones que
sean procedentes con arreglo a la legislacion sectorial aplicable, los siguientes actos
de construccion y edificacion y de uso del suelo, y en particular:

a) Parcelaciones o cualesquiera otros actos de division de fincas o predios
en cualquier clase de suelo, no incluidas en proyectos de reparcelacion.

b) Las obras de construccion, edificacion e implantacion de instalaciones de
toda clase de nueva planta.

c) Las obras de ampliacion de construcciones, edificios e instalaciones de
toda clase existentes.
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d) Las obras de edificacion o reforma que afecten a la estructura o al
aspecto exterior de las construcciones, los edificios y las instalaciones de
todas clases.

e) Las obras que modifiquen la disposicidén interior de las edificaciones
cualesquiera que sea Ssu uso.

f) Las obrasy los usos que hayan de realizarse con caracter provisional.

g) La demolicion de las construcciones salvo en los casos declarados de
ruina inminente.

h) La modificacion del uso de las construcciones, edificaciones e
instalaciones.

i) Los movimientos de tierra y las obras de desmonte y explanacion en
cualquier clase de suelo y los de abancalamiento y sorriba para la
preparacion de parcelas de cultivo, sin que los simples surcos para
labores agricolas tengan consideracion.

j) Laextraccion de &ridos y la explotacion de canteras.

k) La acumulacion de vertidos y el depésito de materiales ajenos a las
caracteristicas propias del paisaje natural que contribuyan al deterioro o
degradacién del mismo.

[) El cerramiento de fincas, muros y vallados.

m) La apertura de caminos, asi como su modificacién o pavimentacion.

n) La ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones similares,
provisionales o permanentes.

0) Lainstalacion de invernaderos.

p) Las instalaciones que afecten al subsuelo.

g) La instalacion de tendidos eléctricos, telefénicos u otros similares y la
colocacion de antenas de cualquier clase.

r La construccion de presas, balsas, obras de defensa y correccion de
cauces publicos, vias publicas o privadas y, en general cualquier tipo de
obras o0 usos que afecten a la configuracion del territorio.

s) Los actos de construccion y edificacion en estaciones destinadas al
transporte terrestre, asi como en sus zonas de servicio.

De acuerdo con el articulo 169 de Castilla-La Mancha, estaran sujetos a la obtencién
de licencia de usos y actividades, sin perjuicio de las demas autorizaciones que sean
procedentes con arreglo a la legislacion sectorial aplicable, las siguientes obras o
actos de uso del suelo:

a) La primera utilizacion y ocupacién de los edificios e instalaciones en
general, y la modificaciéon del uso de las construcciones, edificaciones e
instalaciones.

b) La tala de masas arbdreas, de vegetacion arbustiva o de arboles aislados
que, por sus caracteristicas, puedan al paisaje o0 estén protegidos por la
legislacion sectorial correspondiente.

En lo que se refiere a la autorizacién provisional de actividades, cuando no
dificultaren la ejecucion de los Planes, podran autorizarse en suelo urbanizable o
rustico, previo informe favorable de la Comision Provincial de Urbanismo, usos u
obras justificadas de caracter desmontable, que habran de desmontarse o, en su
caso, demolerse sin derecho a indemnizacion cuando lo acordare el Ayuntamiento.
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Asimismo, estan sujetas a licencia todas aquellas actividades reguladas o que se
regulen por el Ayuntamiento en la correspondiente Ordenanza Fiscal.

2.5.2 Procedimiento, competencias y caducidad.

El procedimiento de concesion sera el establecido en el articulo 166 de la Ley 2/1998
de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha.

Cuando se presenten solicitudes en que sean necesarias autorizaciones con arreglo
a otra Legislacion especifica, éstas seran requisito indispensable para la concesion
de la licencia.

La competencia para otorgar las licencias y el control sobre los proyectos corres-
ponderd exclusivamente al Ayuntamiento, de acuerdo con su legislacién aplicable.

Toda denegacion de licencia debera ser motivada.

El acto de otorgamiento de la licencia fijara los plazos de iniciacion, interrupcion
maxima y finalizacion de las obras, de conformidad, en su caso, con la normativa
aplicable.

En defecto de los mencionados plazos, se estara a lo previsto en el articulo 167.2 de

la Ley 2/1998 de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-
La Mancha.

2.5.3 Cédula Urbanistica.

El Ayuntamiento podra exigir para la concesién de Licencias de Parcelacién, la pre-
sentacion, junto al Proyecto de Parcelacion, de las Cédulas Urbanisticas de cada
parcela, que se incluirdn en el Proyecto. Una vez concedida la Licencia de Parce-
lacién, el Ayuntamiento podré expedir copia de estas Cédulas, previa solicitud de los
particulares.

2.5.4 Alineacidon Oficial.

La alineacion oficial se debera solicitar a efectos de deslinde, parcelacion,
reparcelaciéon o edificacion y tendra por objeto que el Ayuntamiento, a través de sus
Servicios Técnicos, sefiale las alineaciones exteriores oficiales de las parcelas.
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La solicitud debera ir acompafada de un plano de situacién y un plano del solar a
escala minima de 1/500 con todas las cotas necesarias para determinar su forma,
superficie y situacion respecto de las vias publicas y fincas colindantes, acotando los
anchos actuales de calle y las rasantes debiéndose reflejar también cuantos an-
tecedentes y servidumbres concurran en la parcela, asi como los servicios urbanisti-
COS con que cuenta.

La alineacion se reflejard por el Ayuntamiento sobre estos planos una vez realizado
el expediente de deslinde.

Sera necesaria la definicion de la alineacion oficial por los servicios técnicos antes de
conceder la licencia en las &reas de actuacion directa de los nucleos urbanos. En las
unidades de actuacién, areas de planeamiento aprobado o sectores, sera necesario
comprobar que las alineaciones y parcela confrontan con las parcelaciones
aprobadas.

2.5.5 Condiciones exigidas parala concesion de Licencias.

Las Licencias se concederan con caracter general en funcién de las posibilidades o
facultades que para parcelar, urbanizar o edificar se sefialan en estas Normas.

La concesion de licencias de los actos a que hace referencia el apartado 2.5.1 se
llevara a efecto mediante los siguientes procedimientos:

1) Licencias de Parcelacion.

Se exigird la presentacion de un Proyecto de Parcelacién a escala minima 1/1000
sobre base topografica con curvas de nivel de metro en metro y con perfiles
longitudinales de viales, incluyendo las cédulas urbanisticas correspondientes a cada
parcela, cuando asi lo exija el Ayuntamiento.

2) Licencias de Edificacion.

Las licencias de edificacién no se podran conceder en tanto no se cumplan los si-
guientes requisitos:

a) Que la parcela correspondiente relina las condiciones que sefialan estas
Normas, segun las facultades de edificar a que se hace referencia en el apar-
tado 2.3 anterior.

b) Que se hayan formalizado los compromisos y garantias econémicas perti-
nentes en los supuestos de urbanizacion y edificacion simultaneas.

A este respecto, solamente se concederd licencia de edificacion y urbaniza-
cion simultanea si previamente, se ha constituido depdésito o aval que garan-
tice suficientemente las obras de urbanizacion que falten por completar.
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¢) Que se encuentren debidamente garantizados el abastecimiento de agua,
el suministro de energia eléctrica y la evacuacion de aguas residuales.

d) Que esté realizada la Reparcelaciéon de los terrenos, si fuese necesaria, y
formalizadas las cesiones, si las hubiese.

e) Que se haya concedido previamente Licencia de Parcelacion y Alineacion
Oficial en las zonas que asi lo exijan las Ordenanzas o Normas Particulares.

f) En el caso de que no estuvieren realizadas las aceras colindantes con la
parcela para la que se solicite licencia se exigira como garantia de
terminacion de las mismas, depdsito o aval por un importe del 5% del
presupuesto de edificacion.

g) Los proyectos de edificacion contemplaran, en su caso, el acondiciona-
miento y jardineria de la parcela.

3) Licencias de Edificacion (Obra Menor).
Se entendera por obras menores a los efectos de estas Normas, las siguientes:

a) Movimientos de tierra y vaciados, cuando no afecten a la via publica, a
linderos o a edificaciones colindantes por quedar retranqueados de los mis-
mos y ademas los servicios técnicos no aprecien posibles peligros, bien sea
de tipo técnico o por presumibles infracciones urbanisticas.

b) Acometidas de agua, saneamiento y eléctricas a parcelas.

c) Depésitos de hasta 5 m® en el interior de cualquier parcela de caracter
particular, para uso exclusivo de la misma.

d) Muros de contencién y pavimentaciones en el interior de la parcela o solar
gue no afecten perjudicialmente a las fincas colindantes, cuando se sitien en
los linderos o medianerias.

e) Vallas y cerramientos. En el interior de las unidades de actuacion y en
tanto no se resuelva el instrumento compensatorio, solo se admitiran vallas
provisionales que no afecten al resultado final de la reparcelacion. Fuera de
éstos ambitos, los cerramientos respetaran las alineaciones y cesiones
previstas en el Planeamiento.

f) Apeos y colocacion de andamios que no supongan peligro para la via publi-
ca.
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g) Derribos. Cuando existan otros propietarios en el mismo edificio o los Ser-
vicios Técnicos del Ayuntamiento aprecien peligro para los colindantes, se
debera realizar Proyecto de Derribo firmado por técnico competente y llevarse
Direccién de Obra, para asumir las responsabilidades pertinentes; asimismo
serd obligada la redaccion de este Proyecto en los casos de peligro a la via
publica.

h) Pinturas y revocos de fachadas y medianerias, repaso de canalones y
bajantes, reparacion y colocacion de balcones, cornisas o aleros.

i) Reparacion y reforma de cubiertas con cambios de material, incluida la co-
locaciéon de chimeneas, respetando escrupulosamente las condiciones estéti-
cas.

j) Reformas interiores de reparacion y colocacion de solados, alicatados, es-
cayolas, enlucidos, enfoscados, pintados, etc.

k) Reformas interiores de fontaneria, electricidad y aire acondicionado.

I) Decoracion de locales comerciales, con independencia de que la licencia de
apertura pueda requerir la presentacion de proyecto técnico.

m) Reformas interiores de demolicién y construccion de tabiques y escaleras.

n) Piscinas con superficie menor de 50 m?, deberan acompafiar el compro-
miso de construccion de depuradora, quedando prohibida su utilizacién mien-
tras no funcione dicha depuradora.

Cuando se realicen elevadas sobre la parcela colindante, deberan respetar
los retranqueos obligatorios de la edificacion, si los hubiera.

i) Pistas de tenis, siempre y cuando no se sitien en el lindero, exigiéndose el
retranqueo minimo de 1 metro y siendo obligatorio realizar el cerramiento con
malla metélica.

0) Las casetas de perro, pozo o herramientas, y almacenes agricolas no mo-
lestos para la vivienda, garajes y almacenillos, tendran la consideracion de
menores cuando:

- La superficie maxima construida sea inferior a 20 m?.

- La altura maxima sea de 3 m. medidos desde cualquier punto del
terreno.

- La fachada y cubierta cumplan las condiciones estéticas de la zona
en que se ubique.
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p) Las ampliaciones de edificaciones existentes, siempre y cuando:

- No se realicen aumentos de planta.

- No se amplie mas de 20 m? de construccién computando los
aumentos realizados en los Ultimos cinco afos.

- No exista peligro aparente de tipo estructural a juicio de los Servicios
Técnicos Municipales.

Cualquier obra menor debera ajustarse a las condiciones de volumen y
estéticas sefaladas con caracter general y particular en estas Normas
Urbanisticas.

4) Documentacion para la solicitud de estas obras.
Debera presentarse instancia acompafiada de:

a) Plano de situacion de la obra.

b) Croquis acotado de lo que se pretende realizar, en la parte posterior de la
solicitud (perfectamente interpretable, indicando la situacién de las obras
dentro de la vivienda y de la parcela). Cuando se trate de las obras del tipo
m), n), fi), 0) y p), deberdn presentarse planta, seccion y alzados de lo que
se quiere hacer, acotados, acompafiando planos anexos a la solicitud en
los que se refleje perfectamente lo construido actualmente y el
cumplimiento de las condiciones de volumen, estéticas, etc., que se
sefialan en estas Normas Urbanisticas, de lo proyectado.

¢) Relacion de materiales de acabado que se van a utilizar.

d) Presupuesto real de la obra.

e) Firma del Contratista que vaya a realizar la obra.

5) Licencias de Apertura.

Sera de aplicacion lo dispuesto en el Reglamento de Servicios de las Corporaciones
Locales y en las Disposiciones vigentes del Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas, asi como en el Reglamento de Espectaculos Pu-
blicos y demas Disposiciones reglamentarias.

Se exigird licencia de apertura a todos aquellos establecimientos de uso publico, asi
como a los edificios o locales destinados a actividades industriales, comerciales y de
oficinas, bien sean de nueva construccién o bien por modificacién del uso.

La solicitud de licencia de apertura deberd ir acompafiada del Proyecto Técnico de
las Instalaciones y se cumplirdn para su concesion los requisitos que se exigen para
las Licencias de Primera Ocupacion en el apartado siguiente.
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6) Licencias de Primera Ocupacion.

Una vez terminadas las obras y previamente a la ocupacién de viviendas, se
solicitara del Ayuntamiento la Licencia de Primera Ocupacion, para lo que se debera
aportar la siguiente documentacion:

a) Declaracion de alta de la vivienda en Hacienda o compromiso de presenta-
cion en el plazo de 6 meses.

b) Fotografias de todas las fachadas de la edificacién

¢) Planos de final de obra.

d) Presupuesto actualizado y corregido en caso de ampliaciones.

Ademas, la concesién de la licencia de primera ocupacion estara condicionada a que
se encuentren ejecutadas y en perfecto estado las aceras del frente de fachada y a
gue esté terminada la urbanizacién en las actuaciones sistematicas, circunstancias
ambas que determinaran también la devolucion de los avales y garantias que se
hubiesen constituido a tal efecto.

2.6 EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION.

Todos aquellos edificios existentes actualmente que no se ajusten a la Alineacién
Oficial o que no cumplan los retranqueos, las alturas, condiciones tipolégicas, apro-
vechamientos o usos establecidos en estas Normas Urbanisticas, se consideraran a
los efectos de su aplicacion edificios "fuera de ordenacion” conforme a lo establecido
en en el articulo 42 de la Ley 2/1998 de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla-La Mancha.

2.7 LEGALIZACION DE EDIFICACIONES.

Aquellas obras de edificacion, terminadas o en curso de ejecucion, sin licencia o sin
ajustarse a sus determinaciones, estaran a lo establecido en los articulos 178 y 179
de la Ley 2/1998 de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de
Castilla-La Mancha.

2.8 PARCELAS INFERIORES A LA MINIMA

Si previo a la entrada en vigor de las presentes normas existen parcelas inferiores a
la minima exigida por las ordenanzas zonales, y esta circunstancia se acredita
debidamente mediante inscripcion registral o ficha catastral, se permitira su
edificaciéon aplicando las restantes condiciones de aprovechamiento a la superficie
existente.
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2.9 COLABORACION DE LAS ENTIDADES URBANISTICAS Y COMUNIDADES
DE PROPIETARIOS.

Las entidades urbanisticas de las urbanizaciones y las comunidades de propietarios
también colaboraran con el Ayuntamiento en la denuncia de las situaciones ilegales y
en orden al mantenimiento del decoro y calidad de las edificaciones.

2.10 PROCEDIMIENTO DE CONTROL ARQUEOLOGICO (ARTICULO 21 DE LA
LEY 4/1990)

PRIMERO: Las actividades edificatorias 0 de remocién de terrenos que hayan de
afectar los inmuebles referidos en resolucion de la Direccién General de Cultura de 1
de Febrero de 1993, y resulten susceptibles de incidir sobre los valores
arqueoldgicos de los mismos, se someteran al control arqueoldgico que se pasa a
describir.

SEGUNDO: Para garantizar dicho control, los propietarios de los inmuebles o los
promotores de tales actividades habran de designar a persona cualificada para
desarrollarlo. A cuyo fin presentaran solicitud de autorizacion de tareas
arqueoldgicas, ante la Direccion General de Cultura, acompafada de:

a) Titulo superior en el area de los conocimientos histéricos, expedido a favor
de la persona propuesta.

b) Acreditacion de su calidad de perito en materia arqueoldgica, prestada por
una institucion dedicada a la investigacién en este campo.

¢) Plan de trabajos arqueolégicos propuesto, por dicha persona, para cubrir
las correspondientes actividades edificatorias o de remocion de terrenos.

A la vista de la indicada documentacion, la Direccidn General de la Cultura resolvera
lo procedente en cuanto al otorgamiento de la autorizacion solicitada, de conformidad
con lo dispuesto en el articulo 16 de la Ley 4/1990, del Patrimonio Histérico de
Castilla-La Mancha.

TERCERO: Una vez obtenida la autorizaciébn a que se ha hecho referencia, la
persona designada para llevar a cabo los trabajos arqueolégicos asumira de modo
diligente su responsabilidad en la tutela de los valores arqueoldgicos en cuestion,
con acomodo a lo dispuesto en la vigente legislacion protectora del Patrimonio
Historico. Lo cual comportard, en particular:

a) Dar cuenta a la Direccién General de Cultura de cuantos descubrimientos
de restos arqueoldgicos relevantes se produzcan con ocasiéon de las
actividades edificatorias o de remocion de terrenos sometidas a su
supervision, asi como desplegar cuantas medidas cautelares resulten
precisas para la proteccion de aquéllos.
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b) Entregar a la Direccién General de Cultura, o al Museo o Centro que ésta
determine, los objetos arqueoldgicos que obtenga en el desempefio de sus
tareas; y ello a fin de conseguir la adscripcién de tales objetos al dominio
publico, segun previene el articulo 44-1 de la Ley 16/ 1985, del Patrimonio
Histérico Espafiol.

¢) Presentar ante la Direccion General de Cultura los informes arqueolégicos
gue resulten oportunos; y, en todo caso, aportar el informe que dé cuenta de
los trabajos arqueoldgicos objeto de autorizacion, acorde con las siguientes
determinaciones:

- Contendra una exhaustiva valoracion arqueolégica del inmueble
sometido a su examen; y, en su caso, propuesta referente tanto a la
conservacion e idénea localizacion de los restos arqueolégicos
detectados, como a las eventuales condiciones por incorporar, para su
proteccion, a la correspondiente licencia urbanistica.

- Dispondra la conclusion de los correspondientes trabajos
arqueoldgicos; o bien propondra su continuacion, en vista del
relevante interés arqueoldgico del inmueble considerado.

CUARTO: El informe arqueoldgico a que se acaba de aludir habra de presentarse a
la Direccién General de Cultura, para su preceptivo visado, cuando menos dentro de
los diez dias posteriores al de conclusién del periodo autorizado.

QUINTO: La Direccién General de Cultura podra, previamente a emitir el visado que
se menciona, requerir cuantas aclaraciones o especificaciones entienda oportunas
para ponderar el valor arqueolédgico del inmueble en cuestion.

SEXTO: El visado de informes arqueoldgicos que expida la Direccién General de
Cultura habra de contener su pronunciamiento sobre cuantas cuestiones suscite la
proteccion de los bienes arqueoldgicos afectados, y, en particular, las condiciones
gue a tal fin hayan de incorporarse a las correspondientes licencias urbanisticas.

SEPTIMO: Para garantizar la cumplimentacion del control arqueoldgico establecido
en los apartados precedentes, la Consejeria de Educacion y Cultura podra ejercer las
facultades previstas en el articulo 61 de la Ley 4/1990, del Patrimonio Histérico de
Castilla-La Mancha.
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3. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION.

En este Capitulo se establecen las condiciones a que se deben ajustar los servicios
de urbanizacién que se prevén en la ordenacion, salvo que expresamente se sefiale
lo contrario en las Normas Particulares de cada zona o sector, en cuyo caso seran de
aplicacion éstas ultimas.

3.1 CONDICIONES GENERALES DE DESARROLLO.

3.1.1 Ejecucién de la urbanizacién.

La ejecucién de la urbanizacién requiere la aprobacién del planeamiento preciso en
cada clase de suelo y, en su caso, del Programa de Actuacion Urbanizadora y del
Proyecto de Urbanizacién.

3.1.2 Plazos de urbanizacidn.

El plazo para ejecutar la urbanizacién en Unidades de Actuacion en suelo urbano se
establece en cuatro afios desde la aprobacion definitiva de este Documento.

En los desarrollos con planeamiento aprobado sera el establecido en el Plan
correspondiente.

En los Sectores del Suelo Urbanizable, el Plan de Etapas del Plan Parcial que se
formule establecera los plazos para gestionar y urbanizar.

3.1.3 Sistemas Generales de Infraestructuras.

Se consideran Sistemas Generales de Infraestructuras todos aquellos elementos de
urbanizacion que presten actualmente o, en desarrollo del planeamiento, hayan de
prestar servicio a un ambito superior al de la propia Unidad de Actuacién en que se
encuentren, tales como los colectores generales, las depuraciones conjuntas, las
redes de agua compartidas, etc.

El Ayuntamiento podra disponer del uso de estos elementos para garantizar el
desarrollo de cualquier Planeamiento, aun cuando no se hayan recepcionado, sin
perjuicio de establecer las condiciones concretas de disposicion si se diese este
altimo caso.

La gestion, el mantenimiento y la conservacion de estos elementos se realizara por
el Ayuntamiento, con las particularidades especificas en el apartado 3.1.4, salvo que
se regule especificamente en las normas concretas de cada Sector o0 se establezcan
acuerdos especificos con las entidades que gestionen actualmente los servicios o
que tengan la obligacion de ejecutarlos.
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La ejecucion y el mantenimiento de los Sistemas Generales, cuando no sea munici-
pal, sera compartido por los usuarios de los mismos.

A este respecto, los desarrollos que se realicen en los que se incluyan Sistemas
Generales deberan presupuestar por separado en el Proyecto de Urbanizacion el
coste de las obras relativas a los mismos. Cualquier desarrollo de urbanizacion que
se produzca posteriormente, debera abonar antes de su aprobacion la parte
proporcional que le corresponda, determinada por el Ayuntamiento, del importe
actualizado de los Sistemas Generales ya ejecutados que vaya a utilizar, a fin de
resarcir a los promotores que los hubiesen realizado en anteriores actuaciones.

3.1.4 Recepcién de obras de urbanizacién.

Una vez terminadas las obras de urbanizacion, se solicitara la recepcion de las obras
de urbanizacién. La recepcion definitiva, cuando en ella se hayan observado
deficiencias, el Ayuntamiento debera determinarlas y fijar un plazo para su
subsanacion. Mientras no se tenga por producida esta ultima, de lo cual se levantara
acta, la recepcion definitiva no producira los efectos que le son propios.

Las recepciones se documentaran mediante el otorgamiento de acta.

La recepcién de las obras implicara la cesion de las mismas al Ayuntamiento.

3.1.5 Conservacion de la Urbanizacion.

La conservacién de las obras de urbanizacion se efectuarad por el Ayuntamiento
salvo en el caso de actuaciones urbanizadoras de uso turistico, residenciales de baja
densidad menos 25 viviendas por hectarea de caracter aislado, o complejos
industriales o terciarios de similar caracter, en cuyo caso se deberadn constituir
Entidades Urbanisticas de Conservacion.

La conservacién de la urbanizacién cuando no corresponda al Ayuntamiento segun
las determinaciones de estas Normas, se llevara a cabo:

a) Por el Urbanizador hasta la recepcion provisional de las obras.
b) Por la Entidad Urbanistica de Conservacién una vez recepcionadas las
obras y hasta que se haga cargo el Ayuntamiento.

El Ayuntamiento podra ir asumiendo paulatinamente la conservacion de
determinadas instalaciones o0 servicios, siempre que se establezcan los
correspondientes convenios de colaboracion con las Entidades Urbanisticas de
Conservacion.

I G ESPLAN PROYECTOS URBANOS C/ Doctor Esquerdo, 82 bajo — 28007- Madrid

Tfno.- 91.409.01.35 Fax.- 91.409.30.07——




\\Mies\H\Proyectos\La Torre de Esteban Hambran\Normativa\Plan Ordenaciéon Municipal\Textos\Doc\NORMAS-septiembre-2002 (MODIFICADAS por
ANEXO MARZ0-2003).doc Pag 22

El pago por la prestacién de los servicios de urbanizacion, suministro de agua,
alumbrado publico, limpieza de calle, recogida de basuras, vigilancia, etc., seran
abonadas por los adquirentes de parcelas desde el mismo momento de su
adquisicion.

En los casos de existencia de Entidades Urbanisticas Colaboradoras de Con-
servacion, estas entidades podran establecer normas de convivencia en el &mbito de
sus competencias para mejor conservacion de las instalaciones que deberan contar
con la aprobacién municipal. Asimismo, podran establecer sistemas de vigilancia y
guarderia o limitaciones de acceso siempre que cuenten con la autorizacién
municipal correspondiente.

3.1.6 Captaciones de agua

En caso de realizarse nuevas captaciones de agua, ya sean superficiales o
subterraneas, necesarias para el abastecimiento de la poblacién, debera disponerse
de las correspondientes concesiones administrativas otorgadas por el Organismo
competente.

3.2 CONDICIONES TECNICAS DE LOS ELEMENTOS DE URBANIZACION.

3.2.1 Red Viaria.

3.2.1.1 Trazado y caracteristicas de la Red.

El trazado y caracteristicas de la red viaria seran las que sefiale el Plano de
Ordenacion de la Red Viaria.

La calidad minima de la pavimentacion realizada por los propietarios del suelo sera
similar a la utilizada por el Ayuntamiento en sus propias obras.

a) No se permiten los viales en fondo de saco.

b) Radio de giro minimo: 10 metros medidos desde el eje.

c) Sendas peatonales: ancho minimo 3 m.

d) Ancho minimo de calles sin determinar - 9 metros

e) Ancho minimo de calles de nueva apertura en unidades o sectores
residenciales — 10 metros.

f)  Ancho minimo de calles de nueva apertura en sectores industriales — 18
metros.

g) Ancho minimo de viario principal de circunvalacion — 16 metros.
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3.2.1.2 Régimen de las vias publicas y limitaciones de uso y propiedad.

El régimen del Sistema Viario que forma la red de Carreteras estara regulado por lo
dispuesto en la Ley de Carreteras y su Reglamento.

En este sentido, respecto a los margenes del tramo afectado de la Autovia de
Extremadura, la linea limite de edificacion se fijara de forma que cualquier elemento
constructivo quede situado a una distancia minima de 50 m. medidos
horizontalmente desde la arista exterior de la calzada mas préxima de la carretera
(Linea blanca del arcén), o a 25 m. medidos desde la arista exterior de las calzadas
de vias de servicio o ramales, tomando siempre de ambas distancias, la que sitle las
construcciones, de manera mas alejadas de la carretera.

Las conducciones para los distintos servicios, asi como los cerramientos de tipo
diadfano (valla metalica sobre postes, sin cimentacion), se situaran fuera de las zonas
de dominio publico y servidumbre, a una distancia minima de 25 m. medidos desde
la arista exterior de la explanacion de la autovia 0 a 8 m. de la arista exterior de la
explanacion de las vias de servicio o ramales, tomando siempre de ambas distancias
la que sitte los conductos de forma mas alejada de la carretera.

No podran crearse nuevos accesos o cruces de las carreteras que, de ser necesario,
deberan ser objeto de solicitud de autorizacion especifica que se tramitara
independientemente en cada caso.

En las carreteras TO-V-5010, TO-V-5011 y TO-V-5020, pertenecientes a la red de
Carreteras de Castilla-La Mancha, deberan cumplir en cuanto a alineaciones se
refiere, las fijadas por la Ley 9/1990 de Carreteras y Caminos, es decir, en la travesia
de la poblacion donde se encuentran definidas las alineaciones se podran mantener
estas, y fuera de la anterior, la distancia de las edificaciones al borde exterior de la
calzada mas préxima no serd inferior a 18 m. y para cerramientos mixtos la distancia
a la arista exterior de la explanacion no sera inferior a 8 m. Antes de iniciar cualquier
obra dentro de la zona de afeccion de la carretera, se debera contar con el permiso
del Organismo correspondiente.

El resto de las vias publicas que componen la red viaria municipal, viene regulado
por lo dispuesto en las presentes Normas para cada tipo de suelo.

Con caracter general, las calles de ancho inferior a 5 metros, tendran que alinearse a
ambos lados de la calle a 2,50 metros del eje de la misma.

Las limitaciones de uso y propiedad, y por tanto, las condiciones de las edificaciones
con respecto a las vias publicas que tengan la consideracion de carreteras o
travesias o que formen la red viaria interurbana, seran las que se sefialan
graficamente en los planos de Ordenacion de la Red Viaria.

3.2.1.3 Normas para supresién de barreras arquitectdnicas.

Sera obligatorio el cumplimiento de la Ley 1/11994, de 24 de Mayo, de Accesibilidad
y Eliminacion de Barreras en Castilla-La Mancha.
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En los pasos de peatones se realizaran huellas con un ancho minimo de 1 metro,
con una pendiente en la acera que no sea superior al 8%.

Se realizaran comunicaciones entre los distintos niveles del terreno urbanizado
cuando se trate de superficies de dominio publico a través de rampas con un 6% de
pendiente maxima situadas junto a las escaleras.

El suelo de estas redes de comunicacion serd antideslizante.

3.2.2 Red de Distribucion de agua.

Con caracter general, las redes de abastecimiento deben estar disefiadas para ser
capaces de distribuir agua potable en la cantidad y calidad necesarias, asi como no
transferir ningun tipo de particulas ni elementos al agua.

En cuanto a las caracteristicas que deben reunir para un éptimo suministro de agua,
se estard a lo dispuesto en la reglamentacion Técnico-Sanitaria para el

Abastecimiento y Control de las Agua Potables de Consumo (R.D. 1138/90 de 14 de
Septiembre).

3.2.2.1 Caracteristicas generales.

Las dotaciones minimas exigidas son:

En zonas residenciales 250 lit/hab/dia
En zonas industriales 40 m®/Ha/dia
En zonas verdes 20 m®Ha/dia

El consumo méaximo para el célculo de la red se obtendrda multiplicando el consumo
diario por 2’5, garantizandose una presion minima de 2 atm. en las tomas.

3.2.2.2 Trazado de lared.

Las redes de distribucién de agua se realizara preferentemente por las aceras con
tubo similar al utilizado por el Ayuntamiento, del timbraje adecuado al caudal y con la
debida proteccion para resistir la agresividad del terreno.

Los cruces de calle irdn debidamente protegidos y las conducciones soportaran las
cargas de trafico.

La separacion media entre generatrices, en cm. de la red de agua con las instala-
ciones sera de:

Red Horizontal Vertical
Alcantarillado 60 cm. 50 cm.
Electricidad 30 cm. 30 cm.
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Se resolveran las acometidas a la red interior de cada parcela o edificio mediante
llaves de corte.

Las redes de riego se proyectaran en todas las zonas de parques y jardines.

Las bocas de riego se estableceran derivadas de la red general de acuerdo con la
presion de la misma, de forma que los radios de accion sean continuos y con sepa-
raciones inferiores a 60 m, el calibre y tipo de boca sera similar al utilizado por el
Ayuntamiento.

Los hidrantes o bocas de incendios se situaran perfectamente visibles y sefalizados
de forma que exista como minimo un hidrante por cada 200 m., del calibre y tipo de
boca utilizados por el Ayuntamiento.

3.2.2.3 Ejecucién de la obra.

La ejecucion de la red de agua resolvera el aislamiento de los tramos para casos de
averia o limpieza (la estanqueidad, el vaciado y la eliminacién del aire se hara
mediante ventosas). Las redes se dispondran por encima de las canalizaciones de
alcantarillado y deberan protegerse contra las heladas si fuera necesario.

En el caso de que el suministro sea de captacién propia, debera justificarse antes de
la ejecucion la posibilidad de suministro del caudal necesario, mediante la pre-
sentacién de documento expedido por el Organismo Oficial que acredite los aforos y
resultados obtenidos en época de estiaje. También se hara referencia a la cesion
para utilizacién de las aguas, caso de ser privadas, o la concesion administrativa pa-
ra su explotacién, caso de ser publicas.

Asimismo, se exigira el certificado expedido por Sanidad relativo a la potabilidad de
las aguas y la prevision de los tratamientos a efectuar para que ello sea posible.

Se podran establecer, si fuese necesario, limitaciones al consumo de agua.

3.2.3 Red de Saneamiento y Alcantarillado.

Con caracter general, se estara a lo dispuesto por las normas de aseguramiento de
la necesaria estanqueidad y area de conduccién adecuada al caudal a transportar.

Se tendera a que las nuevas redes sean separativas, y en las areas de influencia de
los cauces, se ubicaran en la zona de policia, sin ocupar el dominio publico hidraulico
y cruzando los cauces solamente en los puntos concretos y precisos.

La red discurrira por cota inferior a la red de abastecimiento y sus caracteristicas se
regulan por la siguiente normativa:

- Decreto 2414/1961 del Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres
y Peligrosas.
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- Real decreto 11/1995 sobre Normas Aplicables al Tratamiento de las Aguas
Residuales Urbanas.

- Real Decreto 509/1996 de desarrollo del anterior, por el que se establecen
normas aplicables al tratamiento de las aguas residuales urbanas.

- Normas afectadas:

+ Complementa Ley 22/1998, Titulo Ill, sobre Tratamiento de Aguas
Residuales.

+ Complementa Ley 29/1985, Titulo V, sobre Tratamiento de Aguas
Residuales.

+ Resolucién de 30 de Enero de 1996.

Otras legislaciones sectoriales.

3.2.3.1 Caracteristicas generales.

Las redes de alcantarilado se realizaran mediante canalizaciones tubulares
subterraneas de hormigén, con una seccion minima de 30 cm. y una profundidad
minima de 1,20 metros.

La capacidad de evacuacion de aguas residuales serd igual que la de abastecimiento
de agua.

La capacidad de evacuacion minima de aguas pluviales ser& de 50 litros por segun-
do y Hectérea.

Las redes seguirdn el trazado de la red viaria y los espacios libres, quedando pro-
hibido que discurran por terrenos privados que impidan su accesibilidad y control.

La velocidad maxima sera de 3 metros/segundo y la minima de 0,5 metros/segundo.

Se estableceran camaras de descarga automaticas en las cabeceras de la red con
capacidad minima de 0,50 m°.

Se proyectaran pozos de registro visitables en todos los cambios de direccion y de
rasante, siendo la distancia maxima entre pozos de 50 metros.

Las pendientes minimas de los ramales seran del 1%.

Las aguas pluviales se recogeran mediante absorbederos o sumideros siempre que
la red municipal tenga capacidad suficiente.

La construcciéon de fosas sépticas en viviendas aisladas del suelo rastico, debera
efectuarse en una zona que no contamine con sus efluentes las captaciones que se
realicen de aguas domésticas, debiendo cumplir para su ejecucion lo dispuesto en la
Ordenanza de Obras Publicas de 23 de Abril de 1.969.
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3.2.3.2 Depuracion.

Para la ejecucién de las instalaciones depuradoras debera presentarse el documento
de aprobacion de la instalacién por el Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo u
Organismo Autbnomo competente, con la oportuna concesion en que se especifique
claramente el régimen econdmico de mantenimiento de la misma, salvo que se
resuelva conjuntamente para varias zonas con la intervencion del Ayuntamiento.

Sera necesaria la revisién periddica tanto de las instalaciones de la red de
saneamiento como de las caracteristicas y parametros del efluente obtenido al final
del tratamiento, debiendo estar siempre estos valores dentro de los permitidos por la
legislacion vigente, tal como “la Directiva del Consejo de la Comunidad Europea
(78/659/CEE)” relativa a la calidad de las aguas continentales para ser aptas para la
vida de los peces.

Asimismo, las aguas residuales a tratar deberan estar compuestas por sustancias
que no inutilicen o dificulten el correcto funcionamiento del tratamiento, es decir, se
deberan evitar pinturas, metales, hidrocarburos aceites, etc... debiendo estas
sustancias estar sometidas a un tratamiento especial. Por tanto las aguas residuales
contendran aguas de cocina, aguas blancas de bafio, aguas de lavado de locales,
aguas fecales, etc...

De acuerdo con lo expuesto anteriormente, cuando se trate de zonas industriales, los
vertidos deberan ajustarse a lo dispuesto en la Seccion 3 del Capitulo 1l del
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

En los supuestos de edificaciones aisladas en suelo rustico, para los que estas
Normas admiten la depuracion de aguas mediante fosas sépticas o cualquier otro
sistema de tratamiento primario (Tanque Imhoff, Tanque Ermcher, etc..).

En el caso de fosas sépticas se recomienda sean ubicadas a la mayor distancia
técnica y econdmica posible de las construcciones, escogiendo siempre su ubicacion
en funcién de los vientos dominantes. Se ejecutaran para que cumplan como minimo
las siguientes caracteristicas:

a) Estar compuesta de un depoésito decantador, cuyo volumen no sea inferior
a 1/4 del diario de aguas negras y foso séptico completamente imper-
meable, cerrado y ventilado por medio de tuberia de aireacién de 3 cm. de
diametro minimo, que perforando la cubierta del foso se eleve como mi-
nimo 0,50 metros sobre el terreno.

b) Poseer el foso una capacidad calculada a razén de 100 litros por cada per-
sona a servir sin que pueda rebasar la altura util de 2,5 m.

c) Depurar el liquido que sale del foso por medio de drenajes subterraneos a
un metro de profundidad como minimo o por filtro bacteriano de tapa
perforada y cuya superficie se calculard a base de una depuracion de 0,50
m? por diay m?.
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En casos debidamente justificados se podra resolver la evacuacion de aguas pluvia-
les mediante cunetas, y la depuracion de las aguas residuales con soluciones aisla-
das o comunitarias que garanticen debidamente la preservacion del medio ambiente
y calidad de las aguas, tanto superficiales como subterraneas.

3.2.3.3 Protecciodn del Sistema Hidrologico, e Hidrogeoldgico

La depuradora existente se ubica en la zona nordeste del municipio, junto el camino
que parte del nucleo urbano y sigue la ribera del arroyo Montrueque, situandose a
unos 2 kilémetros.

El sistema de la planta se tratamiento ser4 en funcion de la modulacion de los
elementos que la constituyan.

El proceso de depuracion serd el necesario para poder eliminar el nitrégeno por via
biologica, mientras que el fésforo deberé tratarse mediante la dosificacion de cloruro
férrico en cantidad suficiente para flocularlo. Esto tiene, ademas la ventaja de
mejorar notablemente la decantabilidad del fango activo, mejorando el
funcionamiento de la clarificacion y aumentando igualmente la resistencia del
proceso frente al efecto “bulking”.

La necesidad de proceder a la eliminacion de nutrientes utilizando este
procedimiento viene impuesta por las caracteristicas del cauce receptor, en las
inmediaciones del rio Alberche aguas arriba del embalse de Cazalegas, cuyas aguas
se utilizan para abastecimiento urbano.

La planta de tratamiento de aguas residuales constara de las siguientes operaciones
y procesos unitarios:

- Linea de agua

+ Bombeo de cabeza de planta
+ Pretratamiento

+ Reactor bioldgico

+ Decantacién secundaria

+ Arqueta de salida

- Linea de fangos
+ Recirculacion y purga de fangos

+ Espesamiento de fangos por gravedad
+ deshidratacién de fangos mediante centrifuga
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3.2.4 Redes de Energia Eléctrica.

3.2.4.1 Dotaciones.

Se preveran en cualquier caso, las cargas minimas fijadas en las Instrucciones M.I.
BT.

El célculo de las redes se realizara con los coeficientes de simultaneidad que sefiala
la Instruccion.

Las dotaciones necesarias para el alumbrado publico se calcularan teniendo en

cuenta que el nivel de iluminacién media sera de 10 lux variando desde los 15 lux
para las vias principales hasta los 5 lux en las calles mas secundarias.

3.2.4.2 Trazado de las redes.

Las redes en suelo urbano y urbanizable, seran subterraneas, cumpliendo las
especificaciones de la Compafia Suministradora.

Las caracteristicas de las redes seran las que sefialen los Reglamentos Electrotécni-
Cos vigentes:

a) Red de Alta Tension.

Cuando sea subterranea, la separacion con los conductores de baja tensiéon
sera de 30 cm.

Cuando las lineas de alta tension sean tendidos eléctricos, deberan respetar-
se las servidumbres y no construir a menos de 5 metros del conductor.

b) Redes de Baja Tension.
Se realizaran independientemente las dos redes:

- Red de distribucién de energia eléctrica. La red se alimentara del centro de
transformacion y la tension de la red sera de 380/220 W.

- Red de alumbrado. Se disefiara de tal forma que el coeficiente de unifor-
midad minimo medio sea igual a 1/3.

Llevara proteccion de toma de tierra en todos los elementos metalicos de la
instalacion.

Cumplira las Normas UNE vy la Instruccién para alumbrado publico.

3.2.5 Red de Telefonia y Distribucién de Gas.
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La red de telefonia se realizara con canalizaciébn subterrdnea y se proyectara
obligatoriamente en todos los desarrollos que se efectien, de acuerdo con las
Normas de la C.T.N.E.

La red de gas, en el supuesto de que se proyectase, se realizara de acuerdo con las
normas establecidas por las Comparfias Suministradoras.

3.2.6 Recogida de Basuras y Vertederos.

Los residuos sdlidos urbanos deberan gestionarse segun lo establecido en el Plan de
Residuos de Castilla-La Mancha, en el cual, este municipio pertenece a la UNION 7.2
TORRIJOS, dentro de la AGE7 (Toledo Centro-Norte).

Debera incluirse en los Proyectos de Urbanizacion la prevision de contenedores de
basuras y su ubicacion.

Para el calculo del volumen de basuras se establece el estdndar de 0,5 Kg/hab/dia.
Los vertederos requeriran para su ubicacion un estudio especifico del término

municipal para evitar impactos negativos de caracter visual, posibles conta-
minaciones acuiferas o molestias de olores.

3.2.7 Plantacién de arbolado, jardineria y mobiliario urbano.

El tratamiento de los espacios libres dependera de su funcién siendo obligatoria, en
todo caso, la plantacion de arbolado adecuado a lo largo de las aceras, si su anchura
es superior a dos metros, en los estacionamientos de vehiculos, en las plazas y
zonas verdes comprendidas dentro de los terrenos de la urbanizacion.

Las medianas y parterres a lo largo de las vias publicas se deberan ajardinar.

Los parques, jardines y zonas destinadas a juegos de nifios, se equiparan con
bancos y aparatos de juegos, asi como con puntos de luz suficientes para su funcion.

A lo largo de todas las vias publicas se dispondran papeleras a distancias no
superiores a 50 metros.

Se deberd incluir en los Proyectos de Urbanizacion, la sefializacién viaria necesaria
para el normal desarrollo del trafico.

4. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION.

Este Capitulo regula las condiciones que deben cumplir todas las edificaciones, salvo
que expresamente se sefiale lo contrario en las Normas Particulares del Sector en
sus futuras Ordenanzas, o en las Ordenanzas de cada zona urbana, supuesto en
que prevalecera la regulaciébn de ésta Ultima normativa para aquellas zonas o
sectores a que se refiera.
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4.1 CONDICIONES GENERALES DE DISENO DE LA EDIFICACION.

4.1.1 Cerramientos de parcela.

Los cerramientos de patios de parcela no podran superar en ningdn punto la altura
méaxima de 2,00 m. salvo que se trate de prolongaciones de las fachadas a via publi-
ca en zonas de edificacion cerrada. En cualquier caso se construirdn con un acabado
decoroso similar a los muros de la fachada, quedando el acabado prohibidos los
materiales inusuales o dejar el ladrillo tosco o los bloques de hormigén a la vista.

Las parcelas de edificacion abierta s6lo se podran cercar en su linea de fachada con
cerramientos ciegos de piedra, ladrillo visto o enfoscado y hasta una altura maxima
de 1 m. y el resto hasta 2 m. de altura con malla metalica o cerramiento diafano sin
superar esta altura en ningun punto del terreno, con la salvedad de los casos de
rectificacion de pendientes con comun acuerdo entre los colindantes.

4.1.2 Plantas de sétano vy semisétano.

Altura libre minima de plantas: 2,20 m.

Los sbtanos y semisétanos que albergan los aparcamientos se consideran usos
auxiliares de una edificacién y cumpliran las siguientes condiciones:

a) La plaza de aparcamiento minima tendra 2,20 x 4,50 m y el nimero de co-
ches no podra exceder de uno por cada 20 m? de sétano o semisétano.

b) EIl acceso serd de 3 metros de ancho minimo y las rampas tendran una
pendiente maxima del 16% en tramos rectos y del 12% en tramos curvos.

c) Las plantas que alberguen los aparcamientos deberan estar dotadas de un
sistema de ventilacion natural consistente en aberturas de ventilacion en
una proporcion de 1 m? cada 200 m? Gtiles o un sistema forzado de
ventilacion que asegure la ventilacion requerida por la legislacion vigente.

Queda prohibido su uso para vivienda, comercio y oficinas.
Los almacenes y locales de servicio que se establezcan en s6tanos y semisotanos

no podran ser independientes del local inmediatamente superior, estando unidos
entre si por escaleras.

4.1.3 Plantas Bajas.

La altura méaxima en areas residenciales sera de 4 metros, medidos exteriormente
desde cualquier punto de la calle.
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La altura libre minima para uso de viviendas y oficina sera de 2,5 metros.

Las plantas bajas destinadas a uso industrial o comercial tendran como minimo una
altura libre de 3,00 metros, con acceso directo desde la via publica.

Las zonas de pasillos y aseos podran tener una altura minima de 2 metros.

Los portales de las viviendas colectivas tendran un ancho minimo de 2 metros y un
hueco de fachada de 1,30 metros y serviran Unicamente de acceso a las viviendas o
a oficinas, pero no a locales comerciales.

4.1.4 Entreplantas.

Se permitirdn entreplantas en las plantas bajas para uso de oficinas y comercio y
tendran las siguientes caracteristicas:

a) No se ocupara mas del 50% de la superficie total del local de planta baja
donde se desarrolle.

b) Las zonas con altura libre inferior a 2,5 m sélo podran destinarse a
almacenes auxiliares o locales de servicio.

c) La entreplanta tendra siempre acceso por el local de planta baja.

d) Cuando se subdividiera un local en diferentes locales, las entreplantas res-
pectivas cumpliran todas las condiciones anteriores.

4.1.5 Plantas de pisos.

La altura maxima de planta de piso sera de 3 m.
La altura libre minima para uso de vivienda sera de 2,50 m.

Las zonas de pasillos y aseos podran tener una altura minima de 2 m.

4.1.6 Plantas de cubierta.

Las plantas de cubierta deberan estar comprendidas dentro de la envolvente cuya
linea de inclinacion méaxima sea de 45°, medida desde el punto exterior del forjado de
techo del ultimo piso en fachada del edificio y no desde la altura maxima permitida.

La altura de cumbrera estard como méaximo a cuatro metros sobre el nivel del ultimo
forjado, excepto para el ocultamiento de los elementos de instalaciones del edificio,
cuando se justifique adecuadamente en el Proyecto de Edificacion.
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Se permitirdn las buhardillas habitables en las plantas bajo cubierta, considerandose
como tales cuando la altura libre de los paramentos verticales sea superior a 1,5 m,
el volumen interno resultante sea el equivalente al correspondiente a una planta de
pisos Yy su uso esté adscrito al de la vivienda o viviendas inferiores.

En cubierta inclinada, la inclinacion de los faldones de cubierta estara entre 25° y 45°,

Se permitiran los petos 0 antepechos en cubiertas planas que no sobrepasen 1,20 m
de la altura maxima.

4.1.7 Salientes en edificacién cerrada.

Los balcones, cornisas, aleros y banderines en edificaciéon cerrada, tendran una altura
minima, desde la rasante de la acera, superior a 3,20 m y su saliente sobre la
alineacion oficial sera como maximo un 50% del ancho de la acera con un maximo de
40 cm. y sin superar en ningun caso el ancho de la acera si existiese, salvo las ex-
cepciones que expresamente sefialen las Normas Particulares.

Los cuerpos volados no se permiten en calles con ancho menor de siete metros,
estaran a una altura minima de 3,50 m. al igual que los volados de cubierta con
hastiales mayores de 2 m de altura, su saliente sobre la alineacion oficial sera como
maximo de un 10% del ancho de la calle, con un maximo de 80 cm. y el ancho
maximo del cuerpo volado sera del 50% el ancho de la fachada. Los cuerpos volados
cerrados sélo se permitiran cuando expresamente se sefiale en las Ordenanzas o
Normas Particulares, o existan en el tramo de calle entre las bocacalles inmediatas a
cada lado, realizandose con caracteristicas similares a los existentes, o se trate de
miradores cerrados tradicionalmente que no ocupen mas de un tercio de la fachada.
Los aleros de los cuerpos volados cerrados, cuando estos lleguen a la altura maxima,
tendran un saliente maximo de 40 cm. medido desde la parte mas exterior del cuerpo
volado, sin superar en ningun caso el ancho de la acera.

Los cuerpos volados abiertos se retranquearan al menos 60 cm. de los extremos
laterales de las fachadas.

Portales, escaparates, vitrinas y rejas, s6lo se permiten sobresalir de la alineacién
oficial 20 cm., dejando una anchura libre minima de 1 m. en las aceras.

Marquesinas y toldos, su saliente maximo serd igual al ancho de la acera. La altura
libre minima sera de 2,50 m.

Muestras, el saliente maximo sera de 0,20 m. Deberan colocarse encima de los
dinteles de huecos de planta baja y no se permitiran en la coronacién del edificio. Las
muestras luminosas deberan estar a una altura superior a 2,7 metros de la rasante de
la acera.

4.1.8 Entrantes en edificacidn cerrada.
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Los entrantes maximos de plantas seran igual a la anchura de los mismos, contados
desde el borde de la terraza o balcon en su caso.

4.1.9 Remates.

Chimeneas: las chimeneas y shunts deberan sobresalir 0,40 m. de la altura maxima
de la cumbrera.

Los pabellones para cajas de escaleras e instalaciones quedaran dentro del volumen
que forma el angulo de 45° desde la altura maxima.

4.1.10 Patios.

a) Patios cerrados.

Los patios cerrados que se utilicen para iluminar o ventilar locales habitables tendran
una dimension superior a 1/4 de su altura de coronacién y siempre seran tales que
se pueda inscribir en ellos una circunferencia de 3 metros de diametro.

b) Patios abiertos en edificaciéon cerrada.

Los patios abiertos tendran una profundidad maxima igual al ancho de su lado
abierto, y éste serd siempre superior a 1/3 parte de la altura del edificio y nunca
inferior a 3 metros.

c) Patios de parcela.

La dimension minima de patios de parcela para que puedan dar luces a los locales
habitables serd de 3 metros de fondo.
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4.1.11 Patios mancomunados.

Se permite mancomunidad de patios con las mismas dimensiones minimas sefiala-
das anteriormente, siempre y cuando se ajusten a las siguientes normas:

a) La mancomunidad que sirva para completar la dimensién habra de esta-
blecerse constituyendo, mediante escritura publica, un derecho real de
servidumbre sobre los solares e inscribirse en el Registro de la Propiedad,
con la condiciobn de no poderse cancelar sin la autorizacion del A-
yuntamiento.

b) No podra, en ningln caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsista
alguno de los edificios cuyos patios requieran este complemento para
conservar sus dimensiones minimas.

Se permite la separacion de estos patios mancomunados con muros de 2 m de altura
maxima a contar desde la rasante del terreno del patio mas bajo.

4.1.12 Servicios e instalaciones de las edificaciones.

a) Protecciones.

Las edificaciones estaran dotadas de protecciones adecuadas en ventanas,
balcones, escaleras, terrazas y azoteas.

b) Aislamiento.

Los edificios e instalaciones deberan tener asegurado el aislamiento de la humedad,
térmico, contra fuego y acustico.

c) Sefializacion de fincas.

Los edificios deberan estar debidamente sefializados.

d) Servicio de carteria.

Todo edificio de vivienda colectiva dispondra de buzones de correspondencia.
e) Servicio de basuras.

Los edificios de vivienda multifamiliar tendran un local de cuarto de basuras como
instalaciéon auxiliar.
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4.1.13 Acusticade los edificios.

Todos los edificios deberan cumplir las disposiciones que determina la Norma Basica
de la Edificacion -Condiciones Acusticas- 1.988 (NBE-CA-88) publicada en el B.O.E.
8-10-88, asi como las modificaciones que en el futuro se introduzcan y otras
normativas en relacién con la acustica y aislamiento de edificios.

El nivel de ruido interior de la vivienda transmitido a ella por impacto de cualquier
actividad, con excepciéon de los ruidos originados puntualmente por el trafico, no
superara los limites.

Entre las 8,00 y las 22,00 horas: 45 dBA.
Entre las 22,00 y las 8,00: un incremento de 3 dBA sobre ruido de fondo.

La serie de medidas que se realicen deben tomarse siempre en la vivienda mas
afectada y en las condiciones mas desfavorables, debiéndose medir también el nivel
sonoro equivalente en sesenta segundos.

Se prohibe la utilizacion desde las 22,00 horas hasta las 8,00 horas de cualquier tipo
de aparato o instalacibn doméstica, como lavadoras, taladradores, etc., cuando
puedan sobrepasar los niveles establecidos.

Las condiciones exigidas en los locales situados en edificios habitados y destinados
a cualquier actividad que puedan considerarse como foco de ruido seran las
siguientes:

a) Los elementos constructivos horizontales y verticales de separacion entre
cualquier instalacion o actividad considerada como ruidosa y cualquier otro
recinto contiguo o uso del edificio deberan, mediante tratamiento de
insonorizacion apropiado, garantizar un aislamiento tal que se cumplan los
limites de nivel sonoro especificados.

b) El conjunto de elementos constructivos de los locales en los que estén
situados los focos de ruido no contiguos a otras edificaciones, como son
fachadas y muros de patios de luces, deberdn asegurar una media de
aislamiento minimo al ruido aéreo de 33 dBA durante el horario de
funcionamiento de dicho foco de ruido.

c) Los valores de aislamiento se refieren también a los orificios y mecanismos
para la ventilacion de los locales emisores, tanto en invierno como en verano.

Para conceder licencia de instalaciéon de una actividad con equipo de musica o que
desarrolle actividades musicales, recreativas u otras de caracter publico ademas de
la documentacion que legalmente se exija en cada caso, serd preciso presentar una
separata, anexo 0 memoria técnica con los siguientes datos:
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a) Definicion del tipo de actividad (uso).

- ldentificacion de las fuentes sonoras y de vibraciones (n° de
unidades, potencias, etc.,).

- Horario teérico de funcionamiento de esas fuentes.

- Descripcion de las medidas correctoras aplicadas (aislamientos,
dispositivos antivibratorios, etc.,), tanto de las fuentes como del local.

b) Una vez instalados los equipos se acompafaran de certificado, firmado por
técnico competente y visado por el correspondiente Colegio Oficial,
pudiéndose reflejar en el Certificado de Direccién si el técnico fuera el mismo
en ambos casos, con los niveles sonoros totales obtenidos, asi como el valor
méaximo producido en el interior del local, que garanticen la transmision
maxima permitida por la Ordenanza, ya sea a via publica, al local o vivienda
mas afectada.

Estos niveles serviran para el ajuste y tarado del limitador de sonido a instalar
en el equipo, que sera precintable por el Ayuntamiento en el horario que éste
estime oportuno.

Para conceder licencia de instalacion de actividades industriales se deberan
describir, mediante estudio técnico, las medidas correctoras previstas tanto en los
focos como en el local respecto a ruidos y vibraciones. Este ruido formara parte del
proyecto presentado en cumplimiento del Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres, Nocivas y Peligrosas y/o de Policia General de Espectaculos y
Actividades Recreativas en vigor.

Si es preciso, el Ayuntamiento, con independencia del proyecto (transmision,
cambios de titularidad, etc.,) podra solicitar al titular de la actividad industrial
certificado con los niveles de emisién acustica producidos que garantizan la
transmisién maxima permitida.

Los niveles sonoros maximos emitidos por las actividades industriales no superaran
los valores siguientes:

a) Para industrias ubicadas en el interior del casco urbano, no superaran los
55 dBA, medidos en Leq. 60 segundos y a una distancia de 3,5 m. del
perimetro exterior de la industria o factoria y a cualquier altura. Este nivel
maximo no sera de aplicacion en el caso de incumplimiento del nivel maximo
antes especificado para el interior de viviendas.

b) Para industrias ubicadas en el exterior del casco urbano o en poligonos
industriales o aislados, no superaran los 80 dBA, medidos a una distancia de
3,5 m del perimetro exterior de la factoria y a cualquier altura.
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En los locales de publica concurrencia queda prohibido el funcionamiento de
cualquier aparato de radio, instrumentos musicales, amplificadores de sonido o
aparatos similares, para producir, reproducir o ampliar el sonido en cualquier lugar de
esparcimiento publico y en cualquier punto que pueda estar normalmente ocupado
dentro del recinto por un cliente a un nivel sonoro medio superior a 90 dBA.

En todo caso la actividad se ejercerd con las puertas y ventanas cerradas y las
puertas tendran cierre hidraulico o muelle de retorno, debiéndose evitar los golpes o
impactos que pudieran producirse.

Para la concesién de cualquier licencia de apertura, se comprobara previamente, si
la instalacion se ajusta al estudio técnico y la efectividad de las medidas correctoras
adoptadas.

Para la mediciébn de perturbaciones por vibraciones, se tomard como unidad de
medida la aceleracion en m/s® y en tercios de octava entre 0,5y 80 Hz.

Se adoptan las curvas limites de vibracion en aceleracion de la norma DIN-4150
coincidente con el apartado 1.38 “Intensidad de percepcion de vibraciones K”, del
Anexo | de la Norma Basica de la Edificacidon, sobre condiciones acUsticas de los
edificios - 1988.

No podra permitirse ninguna vibracion que sea detectable sin instrumentos de
medida en los lugares en que se efectie la medicion, por ello se empleard el
dispositivo antivibratorio que cada caso aconseje, para su correccién.

Los limites que se fijan para las perturbaciones por vibraciones son:

a) Para zonas de viviendas en general y de tipo residencial un KB de 0,2 de
dia y de 0,15 de noche, para vibraciones continuas.

b) En zonas industriales se tolerara un nivel de vibraciones de KB = 0,56.

4.1.14 Movimientos de tierras en parcelas.

La alteracion de la fisonomia original de las caracteristicas fisiograficas de las
parcelas estara sujeta a las siguientes limitaciones:

a) La alteracion de los niveles de terreno en los linderos no podra ser
superior a un metro.

b) Los frentes de parcela que den a via publica mantendran en todo su
longitud los niveles de la referida via con un margen superior o inferior a
un metro.

c) Los taludes o aterrazamientos no podran superar una pendiente maxima
de 30°, a menos que se trate del terreno original.
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4.2 CONDICIONES GENERALES HIGIENICO - SANITARIAS.

Las condiciones higiénico-sanitarias se establecen para determinadas zonas de la
edificacion y para los usos previstos.

4.2.1 Locales especiales de la edificacion.

So6tanos y semisotanos: deberan tener ventilacién suficiente y no podran des-
tinarse a viviendas.

4.2.2 Locales destinados a servicios e instalaciones del edificio.

Escaleras: cuando tenga mas de 3 plantas, se exigira luz y ventilacion directa al
exterior. Con 3 6 menos plantas podran ventilarse e iluminarse a través de luz ceni-
tal.

Garajes-Aparcamientos: todos los elementos que constituyen la estructura de la
edificacion destinada a garaje-aparcamiento no deberan utilizar hierro al descubierto.
En vivienda colectiva el recinto de garaje o aparcamiento debera estar aislado del
resto de la edificacion o fincas colindantes por paredes y forjados resistentes al
fuego, estarad desprovisto de huecos de comunicacion con patios o locales desti-
nados a otros usos. Sélo podra comunicarse el garaje aparcamiento con la escalera
o ascensor del inmueble, cuando disponga de un vestibulo de aislamiento con
puertas metdlicas que tengan cierre automatico.

La ventilacion natural o forzada estard proyectada con suficiente amplitud para im-
pedir la acumulacién de vapores o polvos nocivos en proporcién no superior al 0,1%
en volumen de 6xido de carbono. Se dispondra de sistemas de ventilacion propios,
no pudiendo utilizar patios o chimeneas que sirvan al resto de la finca.

Cuarto de basuras: contaran con ventilacién adecuada.

Cuartos de contadores, de ascensores, depositos de agua, etc., cumpliran las
condiciones higiénico-sanitarias que se exigen en su respectivas reglamentaciones
vigentes.

Shunt: se permite el uso de shunt para ventilar aseos, escaleras y despensas.

Con caracter general todas las instalaciones de la edificacion se realizaran de forma

gue no produzcan olores, humos, vibraciones ni ruidos que constituyan un peligro o
molestia para los vecinos.
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4.2.3 Resto de los usos.

Cumpliran las condiciones higiénico-sanitarias de sus reglamentaciones especificas,
que se sefialan en las condiciones de uso, asi como todas las disposiciones sobre
medidas correctoras que tenga dictadas la subcomision de saneamiento del Go-
bierno Civil y en su defecto la relacién publicada en su dia por la Comisién Provincial
de Servicios Técnicos de Madrid como indice de medidas para las actividades clasifi-
cadas.

4.3 CONDICIONES GENERALES DE USO.

4.3.1 Aparcamientos obligatorios.

Con caracter general y en relacién con las edificaciones que se realicen a partir de la
promulgacion de las Normas, se exigira que los aparcamientos obligatorios que la
Ley sefiala para las edificaciones se sitlen dentro de las parcelas respectivas o
dentro de la edificacién, con las caracteristicas sefialadas en el apartado 4.1.2 y en el
apartado 4.3.7 de estas Normas.

En suelo urbano se exigird una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos
en edificaciones colectivas con cuatro o mas viviendas.

4.3.2 Uso residencial de vivienda.

- Vivienda exterior.

Para que una vivienda se considere exterior, debera tener los huecos de luz y ven-
tilaciéon de la estancia o comedor ademas de un dormitorio como minimo, a la fa-
chada exterior del edificio, considerandose como tal los patios cerrados de manzana
gue tengan mas de 8 metros entre alineaciones interiores o esta dimensién en patio
interior.

Los locales destinados a vivienda deben cumplir la condicion de ser vivienda exterior,
salvo los apartamentos con una superficie til inferior a 60 m?.

- Usos compatibles.

Los usos compatibles con el de vivienda en el mismo edificio que se determinen en
las Ordenanzas Particulares de cada zona deberan cumplir:

- Que tengan un acceso independiente del acceso comun del portal y escale-
ra del edificio de vivienda.

- Que no sean molestas a los vecinos segun los criterios que sefiala el Re-
glamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, y las
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condiciones sefialadas en el apartado 4.1.13 anterior, asi como las que se
regulan para el resto de los usos en este capitulo, salvo que se apliquen las
medidas correctoras pertinentes a que hace referencia la Norma 4.2.3.

4.3.3 Uso industrial.

Los edificios industriales cumpliran el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas,
Insalubres y Peligrosas, asi como el Decreto 833/75 sobre contaminacién at-
mosférica y todas aquellas disposiciones complementarias vigentes que las regulan.

4.3.4 Uso de oficinas.

Regirdn las mismas condiciones higiénico-sanitarias de los edificios de vivienda
ademés de los sefialados en la Reglamentacion general de higiene y seguridad en el
trabajo.

4.3.5 Uso comercial.

Regirdn las mismas condiciones higiénico-sanitarias de los edificios de vivienda
ademas de los sefialados en la Reglamentacion general de higiene y seguridad en el
trabajo.

4.3.6 Uso de equipamiento comercial o social y de servicios o instalaciones
especiales.

Cumpliran todas las condiciones que se sefialan por las diferentes disposiciones le-
gales que les afectan en cada caso.

- Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos.

- Reglamento de la Secretaria de Estado para el Turismo.
- Reglamento de la Direccién General de Sanidad.

- Reglamento del Ministerio de Educacion.

- Reglamento de la Delegacién de Deportes, etc.

4.3.7 Normas minimas para la eliminacidon de barreras arquitecténicas.

En todos los usos que se especifican a continuacion seran de obligado cumplimiento
las siguientes normas:

- Viviendas.
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Tanto las sociales como las particulares, de tipo multifamiliar, en edificios con més de
4 viviendas:

- Entrada con un escalén maximo de 15 cm. y si es posible con rampa de un
maximo de 8% de pendiente.

- Obligacién de instalacion de ascensor en las viviendas de mas de dos
plantas.

- Desde el portal de entrada al ascensor ningun escalén intermedio.

- Ascensor con siguientes medidas minimas: entrada libre 75 cm.,
profundidad minima 1 metro, ambas son minimos exentos de todo tipo de
puertas que puedan reducir los espacios indicados. (Con estas medidas
minimas cabe una silla de ruedas tipo estdndar desmontando los reposapiés.
Ampliar para todas las viviendas la superficie del ascensor obligaria a ampliar
la potencia y encarecer su construccion).

- Todas las puertas de la vivienda deben tener un minimo de 0,72 m. incluidas
las de cuartos de bafio, aseos y cocina.

- En edificios destinados a cualquier tipo de uso publico, con superficie
superior a 300 m2.

- Entrada a ras de la calle o con una rampa de pendiente inferior al 8%, de
1,10 m. de ancho y uno o dos pasamanos a 90 cm. con suelo antideslizante.

- Obligacion de instalacion de ascensor cuando el edificio tenga mas de dos
plantas con las siguientes medidas minimas:

* Botones de mando a una altura maxima de 1,25 m. y a menos
de 50 cm. de la puerta.

* Entrada libre 85 cm. con puertas telescopicas.

* Profundidad minima 1,40 metros.

- Comunicacién en el mismo plano sin escalones intermedios entre la entrada
y el plano de ascensor.

- Aseos.

En cada edificio de mas de 500 m? de superficie existira, al menos, un cuarto de aseo
que reuna las siguientes condiciones:

- En la disposicidén del mismo se tendran en cuenta las dimensiones normales
de una silla de ruedas (1,10 x 0,65 m.) y su radio de giro (1,50 m.).

- Los lavabos deberan carecer de pedestal o cualquier elemento de soste-
nimiento vertical que impida la entrada en el mismo de la silla de ruedas. La
altura méxima desde la parte superior al suelo no excedera de 0,80 m. y el
hueco libre o altura desde la parte inferior sera de 67 a 70 cm.

- La griferia de los aseos sera de cruceta.

- El borde inferior de los espejos habra de estar situado a una altura de 0,95
m. y se dispondran con una ligera inclinacion.
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- La altura méxima del inodoro serd de 50 cm. desde la parte superior del
mismo suelo y se dispondran unas barras metalicas sélidamente recibidas a
75 cm. del suelo o en los paramentos verticales.

- Los tiradores deben ser de forma triangular o de cualquier otra que permita
asirlos facilmente.

- En caso de que exista desagle de rejilla, las ranuras no deberan tener mas
de un centimetro de ancho.

- Rampas interiores.

Reunirdn las mismas caracteristicas de las rampas exteriores, salvo cuando exista
personal de ayuda, en cuyo caso su pendiente podra llegar hasta el 11%.

- Teléfonos.

Si existieran teléfonos de uso publico, se procurard que al menos uno de ellos, sea
del tipo estandar para minusvalidos.

- Comunicacién con edificios o instalaciones complementarias.

Cuando el proyecto se refiera a un conjunto de edificios e instalaciones que formen
un complejo arquitecténico, éste se proyectara en forma tal que permita el acceso de
minusvalidos a los diferentes inmuebles e instalaciones complementarias incluyendo,
si aquellos estuviesen situados a distinta cota, la instalacion de rampas
antideslizantes, que se ajustaran a lo dispuesto para la rampas interiores.

- Aparcamientos.

En los edificios que tengan zonas propias de aparcamiento, se reservara para su
utilizacién exclusiva por minusvalidos afectados en los miembros inferiores un area
no inferior al 3% de la superficie total destinada a aparcamiento, que sera sefializada
horizontalmente mediante el signo internacional de accesibilidad y verticalmente
mediante las correspondientes sefiales de prohibiciébn de aparcamiento a aquellos
vehiculos citados.

Si los aparcamientos reservados a minusvalidos estuviesen dispuestos en bateria,
deberan tener una anchura minima de 3,30 m.

Se dispondrén, si fuere preciso, pequefias rampas que salven el desnivel del
aparcamiento a la acera o paseo.

I G ESPLAN PROYECTOS URBANOS C/ Doctor Esquerdo, 82 bajo — 28007- Madrid

Tfno.- 91.409.01.35 Fax.- 91.409.30.07——




\\Mies\H\Proyectos\La Torre de Esteban Hambran\Normativa\Plan Ordenaciéon Municipal\Textos\Doc\NORMAS-septiembre-2002 (MODIFICADAS por
ANEXO MARZ0-2003).doc Pag 44

4.4 CONDICIONES GENERALES ESTETICAS.

Toda construccion, cualquiera que sea su destino o situacion, debera satisfacer las
condiciones establecidas con caracter general en el articulo 138 del Texto Refundido
de la Ley del Suelo. Las afectadas por declaracion de monumentos o conjuntos
histérico-artisticos se sujetaran a su reglamentacion especifica.

Todas las fachadas exteriores y cerramientos vistos deberan ser tratados con calidad
de terminacion de obra de acuerdo con las condiciones particulares estéticas de
cada zona o sector.

Sélo se permitiran asientos fijos y jardineras en las vias publicas cuando sean
considerados como Mobiliario Urbano por el Ayuntamiento.

Las puertas de garajes y cocheras no invadiran la via publica debiendo abrir hacia
adentro.

Las medianerias y paramentos que quedan al descubierto, deberan ser tratadas
como fachadas exteriores.

Los portales deberan destacarse en fachada del resto de los huecos de la finca.

Las decoraciones de portadas, escaparates, vitrinas, asi como las muestras, los
banderines y anuncios deberan respetar el hueco del portal.

Se respetara todo el arbolado existente como un bien de la comunidad.

Todos los salientes de marquesinas, toldos, balcones, terrazas y aleros deberan
respetar el arbolado existente.

Se prohibiran todos aquellos anuncios en telas y otros materiales que no retinan las

minimas condiciones de dignidad y estética, asi como la colocacién de cualquier tipo
de anuncios en la coronacion de edificios.

4.5 CONDICIONES GENERALES DE CONSERVACION.

Las fachadas de los edificios, aunque no sean visibles desde la via publica, deberan
conservarse en las debidas condiciones de higiene y ornato. Los propietarios
vendran obligados a proceder a su revoco, pintura o blanqueo siempre que lo dis-
ponga la autoridad municipal.

Se obligara a los propietarios de cualquier clase de edificaciones a conservar todas
las partes de la edificacion en perfecto estado de solidez, a fin de que no puedan
comprometer la seguridad publica.
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Todos los ciudadanos tienen derecho a denunciar a las autoridades municipales los
edificios que adolezcan de falta de higiene y ornato, los que amenacen ruina o
aquellos que pudieran ocasionar, por el mal estado de sus elementos componentes
(remates, chimeneas, cornisas, etc.) algun dafio.

Los técnicos y agentes municipales tendran la obligacion de denunciar, ademés de
las faltas antes citadas, los edificios que se hallen en mal estado de conservacién,
para que, previos los informes facultativos necesarios, en los que se declaren al
detalle los elementos ruinosos y la clase de obras que sea necesario ejecutar, se
proceda por sus duefios, después de oidos, a derribarlos o repararlos en el plazo que
se fije.

Si existiera peligro inminente, se procedera conforme a la necesidad que el caso
exija, a cuyo efecto el Ayuntamiento ordenara a la propiedad la adopcion de las
medidas necesarias para evitar dafios y perjuicios a las personas o cosas.

En los casos de incumplimiento se seguird el procedimiento previsto en el Capitulo Il
del Titulo I del reglamento de Disciplina Urbanistica.

4.6 ORDENANZAS DE POLICIA Y BUEN GOBIERNO.

El Ayuntamiento podra aprobar como complemento de estas Normas Generales,
cuantas ordenanzas de Policia y Buen Gobierno considere oportunas respecto a las
obras, en virtud de las facultades que le concede el articulo 108 y siguientes de la
Ley de Régimen Local.
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5. NORMAS PARTICULARES DEL SUELO URBANO.

ORDENANZAS GENERALES.

5.1 ZONIFICACION Y USOS PORMENORIZADOS.

La zonificacion del suelo queda constituida por las siguientes zonas:

1.- Zona de Red Viaria.

2.- Zona de Equipamientos.

3.- Zonas Verdes.

4.- Zona de Casco Urbano.

5.- Zona Residencial Unifamiliar.
6.- Zona Industrial.

Las Ordenanzas Particulares del Suelo Urbano se establecen para cada una de las
zonas homogéneas definidas en los planos de Ordenacion, siendo su ambito de
aplicacion la totalidad de las zonas tramadas para cada una de ellas en los planos y
estaran sujetas a las condiciones especificas que para cada una de las Unidades de
Actuacion se regulan, condiciones de desarrollo y demas determinaciones de
gestion, con indicacibn en algunos supuestos de condiciones singulares de
ordenacion.

En las Ordenanzas Particulares se especifica el &mbito de estas zonas, su caracter,
las condiciones de disefio urbano y el resto de las condiciones de ordenacion tales
como usos, aprovechamientos edificatorios, etc.,.

En los planos de Ordenacién y Gestidon del suelo urbano se grafian las diferentes

zonas de la ordenacion haciendo concrecién de las categorias o grados que
corresponden a cada una de ellas.

5.2 REQUISITOS GENERALES PARA LA EJECUCION DEL SUELO URBANO.

5.2.1 Condiciones generales de desarrollo en el suelo de actuacién directa.

En el suelo calificado en estas Normas como urbano no incluido en unidades de
actuacion se actuara directamente a partir de su aprobacion, cumpliendo las condi-
ciones de las Ordenanzas Particulares, salvo en las unidades que delimitase el
Ayuntamiento posteriormente, por exigir el reparto de beneficios y cargas o por
requerir completar la urbanizacién, asi como en los terrenos no consolidados cuyo
desarrollo suponga una actuacién urbanizadora, que de acuerdo con el articulo 99 de

I G ESPLAN PROYECTOS URBANOS C/ Doctor Esquerdo, 82 bajo — 28007- Madrid

Tfno.- 91.409.01.35 Fax.- 91.409.30.07——




\\Mies\H\Proyectos\La Torre de Esteban Hambran\Normativa\Plan Ordenaciéon Municipal\Textos\Doc\NORMAS-septiembre-2002 (MODIFICADAS por
ANEXO MARZ0-2003).doc Pag 47

la LOTAU, es la realizacion material de obras publicas para la urbanizacién conjunta
de dos o mas parcelas, desarrollada de una sola vez o por fases conforme a una
Unica programacion. Dentro de estas es preciso sefialar la zona junto a la carretera
en la confluencia de esta Gltima con otra calle frente al SG-4, zona que linda con el
Sector 12 frente a la UA-10, zona de fondo de saco junto a campo de futbol y la zona
comprendida entre el Sector 9 y la UA-13.

Serd preceptiva la ejecucién mediante la realizaciébn previa e integrada de las
precisas obras de urbanizacibn cuando el planeamiento territorial y urbanistico
prevea la nueva urbanizacion de terrenos o la reforma de la existente, cuya conexion
a las redes de servicio existentes vaya a dar lugar a dos o mas solares mediante la
transformacion de suelo que adn carezca de tales servicios o aquellos con los que
cuente sean inadecuados.

Las parcelas objeto de una actuacion urbanizadora no adquirirdn la condicion de
solares hasta que, ademas de estar efectivamente dotadas y servidas por los
correspondientes servicios, estén ejecutadas y entregadas a la administracion
actuante las infraestructuras minimas de integracién y conexién con el entorno de la
entera unidad objeto de la actuacion, establecidas en la programacion de esta Ultima.

Las parcelaciones aprobadas por el Ayuntamiento con fecha anterior a la aprobacion
definitiva de estas Normas seran respetadas, aunque la superficie de las parcelas
resultantes sea inferior a la minima exigida por la Ordenanza en donde se ubiquen
debiendo aplicarse el resto de las condiciones zonales.

En cualquiera de las zonas del suelo urbano, se podran alterar las determinaciones
de alineaciones y condiciones de disefio de tipologia y retranqueos a través de la
redaccién de un Estudio de Detalle o un Plan Especial de Reforma Interior, cuyo
ambito debera ser aprobado por el Ayuntamiento.

5.2.2 Condiciones de desarrollo en las Unidades de Actuacién en suelo
urbano.

La ejecucion del planeamiento en las Unidades de Actuaciéon se efectuard mediante
actuaciones urbanizadoras en régimen de gestion indirecta.

Los propietarios tendran preferencia en la adjudicacion de acuerdo con la establecido
en el articulo 123 de la Ley 2/1998 de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla-La Mancha.

La actuacion individualizada también se podra admitir para la urbanizacién parcial en
los supuestos de actuacion en los que se acuerde innecesaria la reparcelacion del
suelo y se garantice suficientemente ante el Ayuntamiento la ejecucion final de la
obra urbanizada.
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5.2.3 Conservacion de la urbanizacion.

La conservacion de la urbanizacién correra a cargo del Ayuntamiento, con caracter
general, una vez recibidas las obras definitivamente.

5.2.BIS ZONA DE INFLUENCIA DEL ARROYO

Se redactara de un Plan Especial de Infraestructuras que abarque la zona del arroyo
y de su influencia que atraviesa la zona edificada. En dicho Plan se deberan
concretar todas las condiciones especificas de las actuaciones permitidas en la zona
afectada por el mencionado arroyo, debiendo concretarse estas condiciones tanto
para el suelo urbano directo o incluido en una unidad de actuacién como para el
suelo urbanizable.

En tanto no sea aprobado el Plan Especial de Infraestructuras, sera necesario un
informe favorable de la Confederacion Hidrogréfica del Tajo para cualquier actuacion
gue se realice en dicha zona.
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ORDENANZAS PARTICULARES.

5.3 ORDENANZA DE LA ZONA DE RED VIARIA.

5.3.1 Ambito de aplicacion.

Esta Ordenanza se aplicara en las superficies que componen e integran la red viaria,
tanto de sistemas generales como interiores en el suelo urbano.

5.3.2 Caracter de la zona.

Corresponde a espacios libres inedificables de dominio publico destinados a usos
libres de trafico.

5.3.3 Condiciones de disefio urbano.

Sera de obligado cumplimiento la Ley 1/11994, de 24 de Mayo, de Accesibilidad y
Eliminacion de Barreras en Castilla-La Mancha.

El trazado de la red sera el que se sefiala con las alineaciones y rasantes definidas
geométricamente en el plano de ordenacién de alineaciones y rasantes, debiendo
alinearse a 2,50 metros del eje todas aquellas calles cuyo ancho sea inferior a 5,00
metros, y en la norma 3.2.1 con las siguientes condiciones:

- En todas las zonas de actuacion directa, las alineaciones oficiales definidas
en estas Normas se delimitaran en el terreno a través de la peticion de
alineacion, previa a la solicitud de licencia de edificacion, pudiéndose variar las
actuales segun las circunstancias que concurran en cada caso, a juicio de los
servicios técnicos y de la Corporacion.

- Cuando se delimiten unidades de actuacion y en el caso de que estuviesen
definidas las alineaciones, pero no se haya realizado el deslinde definitivo del
vial, se podra exigir la solicitud de alineacion oficial para delimitar las alinea-
ciones de forma individualizada.

- En las zonas de travesia definidas en el plano de Ordenacion de Red Viaria,

las alineaciones de fachada y cerramiento seran las que se sefalan
graficamente en dichos planos.

5.3.4 Condiciones de volumen.

En estas zonas no se permiten las edificaciones.
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5.3.5 Condiciones de uso.

Los Unicos permitidos son:

- Por las calzadas: el tréfico rodado.

- Por las aceras: el trafico peatonal.

- El aparcamiento se permitira en aquellas calles que expresamente indique el
Ayuntamiento.

- Las operaciones de carga y descarga se realizaran en el interior de las
parcelas a excepcion del casco antiguo, donde se debera procurar realizarlo
en tiempos minimos para no entorpecer el trafico de las calles.

5.3.6 Condiciones de ejecucion.

Los proyectos de urbanizacion deberan respetar las condiciones generales que para
ellos se sefiala en el Capitulo 3.

5.3.7 Condiciones estéticas.

Se cuidara el ambiente urbano de la red viaria mediante:

- El amueblamiento adecuado.

- La unidad de criterio en el tipo de plantaciones.

- La calidad y acabado de materiales de pavimentacion.
- Las sefalizaciones adecuadas.

- El mantenimiento decoroso.

5.3.8 Condiciones de conservacion.

El Ayuntamiento tendra la obligacion de mantener ese nivel de urbanizacion, exigien-
do en las reparaciones y conexiones con servicios urbanos, la reposicién de la red
viaria a su estado primitivo a cargo del ejecutor de las mismas.
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5.4 ORDENANZA DE LA ZONA DE EQUIPAMIENTO.

5.4.1 Ambito de aplicacion.

Esta Ordenanza se aplicara en las superficies que se grafian como tales (tanto
locales como generales) en los planos de Ordenacidén o que esté prevista su reserva
en las unidades de actuacion delimitadas en el suelo urbano.

5.4.2 Carécter de la zona.

Las zonas de equipamiento corresponden a superficies de dominio publico o privado,
destinadas a cualquiera de los usos de equipamiento comercial o social y a servicios
0 instalaciones especiales que constituyen los sistemas generales o dotaciones
locales.

5.4.3 Condiciones de disefio urbano.

No se fija parcela minima.

En las unidades de actuacién en suelo urbano la edificacion sera abierta y aislada.
Los retranqueos minimos a calle y linderos seran de 3 m.

5.4.4 Condiciones especificas.

En estas zonas, en defecto de regulacion, seran de aplicacién las condiciones de
disefio espacial, de aprovechamiento y estéticas mas restrictivas de las ordenanzas
de aplicacién en la manzana en que se ubiquen y caso de que no existiesen, en las
gue resulten de las manzanas colindantes.

En los supuestos de interés preferente que el Ayuntamiento determine por tratarse
de equipamientos publicos deficitarios o inexistentes en el término municipal o por
tratarse de equipamientos de interés social, el Ayuntamiento podra aplicar el
volumen méaximo de 1'5 m*m? y el 100% de ocupacion, respetando el resto de las
condiciones de altura y estéticas que puedan ser de aplicacion.
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5.4.5 Condiciones de uso.

Se permitirdn en las zonas grafiadas los usos actuales que se reflejan en los planos
de informacion, pudiéndose realizar alternativamente otros usos de equipamiento
social, de instalaciones y servicios y de equipo comercial que sean compatibles y
necesarios en la zona, manteniéndose como principales aquellos que se
pormenoricen en los planos de zonificacion.

5.4.6 Condiciones estéticas.

La composicion de la edificacion dependera en cada caso del lugar en que se ubi-
gue, debiendo integrarse siempre con las edificaciones colindantes utilizando la
misma unidad de criterio en el disefio y empleo de materiales exteriores.

En cualquier caso deberd acentuarse el caracter civico de las edificaciones
destinadas a estos usos. Las instalaciones de servicios de infraestructura y de
transporte deberan adecuarse lo mas posible al entorno urbano en que se
encuentren.

Se prohibe la colocacién de anuncios en la coronacién de edificios.
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5.5 ORDENANZA DE LAS ZONAS VERDES.

5.5.1 Ambito de aplicacion.

Seran de aplicacién en las superficies destinadas a zonas verdes publicas, privadas
o de parque urbano, tanto locales como generales, grafiadas en los planos de
ordenacioén del suelo urbano.

5.5.2 Carécter de la zona.

Son espacios libres inedificables de dominio publico destinados al recreo y expan-
sion de la poblacidn, salvo aquellos que expresamente se sefialan en los planos de
zonificaciébn como de caracter privado por ser de dominio privado y uso privado, o
privado-comunitario.

5.5.3 Condiciones de disefio urbano.

Las zonas verdes deberan ser ajardinadas en una proporcién no inferior al 50% de
su superficie, con el fin de que no se produzcan zonas de barro y polvo.

Los espacios destinados a juegos de nifios no seran inferiores al 10% de la super-
ficie total y tendran cada uno como minimo 200 m? y 12 m. de diametro, teniendo que
estar debidamente equipados con juegos diversos.

Los espacios libres destinados a paseos peatonales, no seran superiores al 15% de
la superficie total y deberan estar debidamente pavimentados con firmes asfalticos o
de arena.

¢ Edificaciones auxiliares permitidas:

- Tipo de edificacion: abierta y aislada.
- Retranqueo a calle y linderos: 5 metros.

5.5.4 Condiciones de volumen.

- Edificabilidad: 0,01 m?/mZ.
- Altura maxima: 1 planta 6 3 metros.
- Superficie maxima por kiosco o caseta: 50 m?.
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5.5.5 Condiciones de uso.

El uso principal sera el de recreo y expansion con destino a parques, jardines, areas
peatonales y zonas de juegos infantiles.

Se permitir4 también, de acuerdo con las condiciones de disefio y de volumen sefa-
ladas anteriormente, la construccién de kioscos y casetas de bebidas para uso de
eguipamiento comercial recreativo de relacién, mediante concesiones municipales de
caracter temporal.

5.5.6 Condiciones de ejecucidn.

La condicién de urbanizacién de las zonas verdes se realizara de forma que las
plantaciones que se realicen requieran el minimo de gasto de mantenimiento y con-
servacion.

5.5.7 Condiciones estéticas.

Las plantaciones y jardineria responderan a un disefio de caracter naturalista y pai-
sajista acorde con la tipologia urbana del entorno y con las especies arbdreas de la
zona.

El amueblamiento urbano se realizara con los mismos criterios indicados para la zo-
na de red viaria.
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5.6 ORDENANZA DE LA ZONA DE CASCO URBANO.

5.6.1 Ambito de aplicacion.

Esta Ordenanza se aplicara sobre las superficies grafiadas en los planos como zona
de casco urbano.

5.6.2 Caracter de la zona.

Corresponde a las superficies edificables de dominio privado desarrolladas bajo
régimen de edificacion cerrada destinadas a uso predominantemente residencial
unifamiliar o multifamiliar.

5.6.3 Condiciones previas ala concesién de lalicencia.

Se exigira previamente a las licencias de edificacion la alineacion oficial.

5.6.4 Condiciones de disefio espacial.

En todos los cruces de calles se dejaran chaflanes perpendiculares a la bisectriz de
las alineaciones de las calles de forma que la longitud minima del chaflan sea de 2,5
metros.

Se podran retranquear las edificaciones de la alineaciéon de calle, siempre y cuando
las medianerias vistas de los edificios colindantes sean tratadas como fachada por el
propietario del solar o presente ante el Ayuntamiento compromiso escrito con los
colindantes en el que se obliga a realizar el acabado de las medianerias.

Para que las viviendas sean consideradas exteriores por dar frente al patio de
parcela 0 manzana, deberan tener al menos un retranqueo desde el fondo de parcela
a la linea de fachada interior de 4,00 metros.

Se permitiran soluciones singulares de ordenacion en las manzanas o parcelas del
casco, previa presentacion y aprobacion de un Estudio de Detalle con los voliumenes
que justifique la solucion cuando se respeten los siguientes criterios:

- No resulte una tipologia inadecuada con el conjunto de la manzana por
guedar correctamente acoplada en el grupo arquitectonico.
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- No dejar medianerias vistas, ni se realicen nuevas medianerias con
tratamientos inadecuados exigiéndose tratamientos de fachadas ciegas con
los mismos materiales que la fachada principal.

- No se supere la altura méxima en ningun punto del terreno.

- No se supere el volumen maximo equivalente al fondo maximo y a la altura
maxima permitida aplicable al frente de calle

5.6.5 Condiciones de aprovechamiento.

Se tendera a la reconstruccioén de las edificaciones antiguas.

Para la nueva edificacion:
- Tipologia: manzana cerrada alineada a la calle.
- Parcela minima: se autorizaran parcelaciones siempre y cuando la parcela
minima sea igual o mayor de 100 metros cuadrados y tenga como minimo
4,00 metros a frente de calle.

- Fondo méximo: 18 metros.

- Altura maxima: 2 plantas o0 7 metros medidos en cualquier punto de la
fachada.

En todas las calles con pendientes superiores al 10% se permitira que la altura
maxima sea de 7,50 m. en el punto mas desfavorable, con el fin de permitir ritmos de
fachada similares a las existentes en el resto del ntcleo central.

La altura maxima de coronacion sera de 3,50 metros medidos desde el punto de
encuentro de la linea de fachada con aleros

La altura minima de la edificacion serd de una planta menos que la maxima
permitida.

Las cubiertas deberan tener una pendiente entre 25° y 45°,

5.6.6 Condiciones de uso.

Uso Predominante: residencial unifamiliar (RU).

Usos Compatibles: residencial multifamiliar (RM), apartamentos (RA), residencia
especial (RE), industria almacén categorias 12 y 22 (IA), industrias taller y artesana
categoria 22 que no produciran molestias de ningun tipo, ni ruidos, olores, etc., al
vecindario (ITA), oficinas (O), comercio en las plantas bajas (C), equipamiento
comercial en las plantas bajas o edificio exclusivo (ECO), equipamiento social (ESO)
y todos aquellos usos de servicios publicos que el Ayuntamiento pueda requerir en un
solar determinado por motivos de utilidad publica o interés social.
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También se permiten los usos auxiliares de la edificacién incluidos los garajes y
piscinas.

5.6.7 Aparcamientos obligatorios.

Cuando se realicen viviendas unifamiliares y el solar sea inferior a 150 m? no sera
preceptivo el cumplimiento de la Norma 4.3.1.

Para las viviendas multifamiliares, sera de aplicacion la Norma 4.3.1 para solares
mayores de 150 m? o cuando se realicen cuatro o mas viviendas.

5.6.8 Condiciones estéticas.

Todas las fachadas exteriores y cerramientos vistos deberan ser tratados con calidad
de terminacion de obra y seran similares a los existentes en la mayoria de las
edificaciones antiguas.

Las puertas de garaje, cocheras y almacenes, deberan ir pintadas de color marrén
oscuro 0 negro y abriran para dentro sin invadir la via publica.

Los portales deberan destacarse en fachada del resto de los huecos de la finca.

Las decoraciones de portadas, escaparates, vitrinas, asi como las muestras,
banderines y anuncios, deberan respetar el hueco del portal.

Las fachadas exteriores deberan acabarse Unicamente con los materiales siguientes:

- Ladrillo visto de tipo tejar, similares a los de las edificaciones antiguas en
tonos y coloracion.

- Mamposteria de piedra caliza o granitica en tonos claros.

- Enfoscado de mortero liso 0 a la tirolesa, acabados con cal o pintura de
colores blanco u ocre.

Las medianerias y paramentos que quedan al descubierto deberan ser tratadas
como fachadas exteriores.

Quedan prohibidas las cubiertas planas, debiendo ser todas inclinadas,
permitiéndose Unicamente azoteas ocultas en la vertiente de cubierta del patio de
parcela o de manzana. El acabado de cubierta debe ser siempre en color ocre o
terroso, pudiéndose realizar en teja curva ceramica o de hormigén, similar a las
edificaciones antiguas.
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Quedan prohibidos los acabados de cubierta en fibrocemento, a excepcion de la de
los edificios de almacenes agricolas y las edificaciones auxiliares de los patios de
parcela 0 manzana que podran ser de fibrocemento de color rojo.

Se podran hacer petos de balcon en material con acabados similares a los de
fachada.

Los canalones se procurard que queden ocultos en la cubierta y las bajantes
deberan quedar empotradas, vertiendo a la arqueta interior de desagie de la
edificacion.

Se respetara todo el arbolado existente como un bien de la comunidad.

Todos los salientes de marquesinas, toldos, balcones, terrazas y aleros, deberan
respetar el arbolado existente.

Se prohibirdn todos aquellos anuncios en telas y otros materiales que no reanan las
minimas condiciones de dignidad y estética, asi como la colocacion de cualquier tipo
de anuncio en la coronacién de los edificios.

No se autorizaran con caracter general, composiciones que se juzguen disonantes

con el ambiente, debiéndose procurar que domine la dimensién vertical de los
huecos de forma semejante a las edificaciones antiguas.

5.6.9 Ordenanza de Conservacion.

Los edificios que se relacionan a continuacion, estaran sujetos a esta Ordenanza y
guedard prohibida su demolicién, permitiéndose Unicamente obras de conservacion y
mantenimiento, autorizandose asimismo la reestructuracién, rehabilitacion o
reconstruccion cuando se justifique y acredite su estado ruinoso y su inadecuada
composicion interior debiéndose, en cualquier caso, respetar el aspecto exterior
original. En caso de realizar algin tipo de obras en ellos, estas se someteran a
informe de la Comisién Provincial competente, previa a la concesion de la licencia
municipal.

1.- Iglesia Parroquial de Santa M2 Magdalena. Plaza Mayor.

2.- Palacio de Don Diego Vargas. Plaza Mayor.

3.- Convento de San Francisco. Plaza de Manuel Garcia Martin.
4.- Ermita de San Roque. C/ José Antonio esquina C/ San Roque.
5.- Ermita de Santa Ana. Ctra. De Santa Cruz del Retamar.

6.- Puente de San Sebastian.

El Ayuntamiento conforme al lo dispuesto en el articulo 7 de la Ley 16/1985, y en el
concordante articulo 4 de la Ley regional 4/1990, esta obligado a:

a) Cooperar con la Consejeria de Cultura de la Junta de Comunidades en la
conservacion y custodia de los bienes del Patrimonio Histérico existente en su
ambito territorial respectivo, adoptando las medidas oportunas para evitar su
deterioro, pérdida o destruccion.
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b) Noatificar a dicha Consejeria cualquier amenaza, dafio o perturbacién de su funcién
social que tales bienes puedan experimentar.

Para las demoliciones o cambios de uso de los inmuebles relacionados, seran de
aplicacion los articulos 25y 37.2 de la Ley 16/1985, del Patrimonio Histérico Espafiol,
segun los cuales:

“Art 25 - El Organismo competente podra ordenar la suspension de las obras
de demolicion total o parcial o de cambio de uso de los inmuebles integrantes
del Patrimonio Histérico Espafiol no declarados de interés cultural. Dicha
suspension podra durar un maximo de seis meses, dentro de los cuales la
Administracion competente en materia de urbanismo debera resolver sobre la
procedencia de la aprobacion inicial de un plan especial o de otras medidas
de proteccion de las previstas en la legislacién urbanistica. Esta resolucion,
que deberd ser comunicada al Organismo que hubiera ordenado la
suspension, no impedira el ejercicio de la potestad prevista en el articulo 37.
2.

Art. 37.1 y 37.2 - La Administracion competente podra impedir un derribo y
suspender cualquier clase de obra o intervencién en un bien declarado de
interés cultural, e igualmente podra actuar de ese modo, aunque no se haya
producido dicha declaracién, siempre que aprecie la concurrencia de alguno
de los valores a que hace mencioén el articulo 1.° de esta Ley. En tal supuesto
la Administracion resolvera en el plazo méaximo de treinta dias habiles a favor
de la continuacion de la obra o intervencion iniciada o procedera a incoar la
declaracion de Bien de Interés Cultural.”

De acuerdo con el articulo 29.1.c de la Ley 2/98, LOTAU, en desarrollo,
complemento o mejora del Plan de Ordenacion Municipal, podran formularse Planes
Especiales en los que se adopten medidas de proteccion de los ambito contiguos a
bienes catalogados.

I G ESPLAN PROYECTOS URBANOS C/ Doctor Esquerdo, 82 bajo — 28007- Madrid

Tfno.- 91.409.01.35 Fax.- 91.409.30.07——




\\Mies\H\Proyectos\La Torre de Esteban Hambran\Normativa\Plan Ordenaciéon Municipal\Textos\Doc\NORMAS-septiembre-2002 (MODIFICADAS por
ANEXO MARZ0-2003).doc Pag. 60

5.7 ORDENANZA DE LA ZONA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR.

5.7.1 Ambito de aplicacion.

Se aplicara en las zonas grafiadas como tales en los planos de ordenacion.

5.7.2 Caréacter.

Comprende las zonas del municipio de La Torre de Esteban Hambran con parcelas
pequefias de edificacién aislada o agrupada de tipo unifamiliar.

5.7.3 Condiciones previas ala concesion de lalicencia.

Se exigira previamente a las licencias de edificacion la alineacion oficial.

5.7.4 Condiciones de aprovechamiento.

- Tipologia de la edificacion: aislada, pareada y adosada con retranqueos
minimos de 3 metros a calle y a linderos, a excepcion de las pareadas o
adosadas en los linderos en que se adosen.

- Parcela minima: 175 m2

- Edificabilidad neta maxima: 1,00 m2/m?

- Altura maxima: 2 plantas o 7 metros.

- Ocupacién maxima: 75%

- Densidad edificatoria maxima: 35 viv/ha

- Se permite la utilizacién abuhardillada de la planta de cubierta.

Excepciones:

a) Se podréan realizar viviendas adosadas con parcela privativa inferior a la minima y
zonas comunes siempre y cuando el numero total de viviendas y la superficie de
las parcelas en su conjunto sean equivalentes a los fijados por la ordenanza
correspondiente justificandolo mediante Estudio de Detalle, que se podra tramitar
conjuntamente con el Proyecto de Edificacion.

b) En las parcelas actualmente existentes con fondo menor de 12 metros se podréa
reducir el retranqueo a calle.

c) Se podra prescindir del retranqueo a calle cuando se realice en la totalidad del
tramo de calle correspondiente a la manzana.
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Edificaciones auxiliares -

Las edificaciones auxiliares destinadas a garajes de una planta o 2,5 metros de
altura méxima, siempre y cuando la longitud de fachada no supere los 4 metros se
podran alinear a fachada y si su superficie es inferior a 30 m?, se podran suprimir los
retranqueos a linderos.

Las piscinas se retranquearan al menos 1,50 metros a linderos o fachadas.

Las instalaciones deportivas que tengan cerramiento de malla se retranquearan 3
metros a linderos o fachada, y las que tengan muretes cumplirdn los retranqueos
establecidos para las viviendas no pudiendo sobrepasar la altura maxima de 6
metros.

Movimientos de tierras en parcelas -

La alteracién de la fisonomia original de las parcelas estara sujeta a las siguientes
limitaciones:

- La alteracién de los niveles de terreno en los linderos no podra ser superior
a 1 metro.

- Los frentes de parcela que den a la via publica mantendran los niveles de la
misma con un margen superior o inferior de 1 metro.

- Los taludes o aterrazamientos no podran superar una pendiente maxima de
30°, a menos que se trate del terreno original.

5.7.5 Condiciones de uso.

Uso principal: residencial unifamiliar.

Usos compatibles: industria almacén e industrias taller y artesana hasta una
superficie maxima de 250 m2 que no produciran molestias de ningun tipo, ni ruidos,
olores, etc., comercial y oficinas.

Uso prohibidos: el resto.

5.7.6 Condiciones estéticas.

Las puertas de garaje y de acceso a la parcela, deberan ir pintadas de color marron
0scuro o negro y abriran para dentro sin invadir la via publica.
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Las fachadas exteriores deberan acabarse Unicamente con los materiales siguientes:

- Ladrillo visto de tipo tejar, similares a los de las edificaciones antiguas en
tonos y coloracion.

- Mamposteria de piedra caliza o granitica en todos claros.

- Enfoscado de mortero liso o a la tirolesa, acabados con cal o pintura de
colores blanco u ocre.

Quedan prohibidas las cubiertas planas, debiendo ser todas inclinadas con una
pendiente entre 25° y 45°, permitiéndose Unicamente azoteas ocultas en la vertiente
de cubierta del patio de parcela o de manzana. El acabado de cubierta debe ser
siempre en color ocre o terroso, pudiéndose realizar en teja curva cerdmica o de
hormigén, similar a las edificaciones antiguas.

Quedan prohibidos los acabados de cubierta en fibrocemento.

Se podran hacer petos de balcén en material con acabados similares a los de
fachada.

Los canalones se procurara que queden ocultos en la cubierta y las bajantes deberan
gquedar empotradas, vertiendo a la arqueta interior de desagtie de la edificacion.

Se prohibe la colocacién de anuncios en la coronacion de los edificios.
Se respetara todo el arbolado existente como un bien de la comunidad.
No se autorizaran con caracter general, composiciones que se juzguen disonantes

con el ambiente, debiéndose procurar que domine la dimension vertical de los
huecos de forma semejante a las edificaciones antiguas.
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5.8 ORDENANZA DE LA ZONA INDUSTRIAL.

5.8.1 Ambito de aplicacion.

Se aplicara esta ordenanza en las superficies grafiadas en el plano de ordenacion
como Zona Industrial.

5.8.2 Caracter de la zona.

Corresponde a superficies de vocacién industrial con instalaciones existentes con
perspectivas de recibir instalaciones de este tipo.

5.8.3 Condiciones previas ala concesidon de la licencia.

Se exigird previamente a las licencias de edificacién la alineacién oficial. En los
casos en que no cumpla la condicion de solar en la Ley, el Ayuntamiento podra
exigir, previa a la concesion de Licencia, una cuota de urbanizacién cuya cuantia se
considere suficiente, a juicio del Ayuntamiento, para conseguir tal condicion.

5.8.4 Condiciones de disefio espacial.

- Parcela minima: 400 m?.
- Se permitira la tipologia de edificacion abierta y aislada, pareada o adosada.

- Los retranqueos a calle serdn como minimo de 3 metros.

5.8.5 Condiciones de volumen.

- Edificabilidad neta maxima: 1,20 m2/mz?
- Ocupacién maxima: 60%.

- Altura maxima: 2 plantas 6 9 metros.
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5.8.6 Condiciones de uso.

Uso principal: industria almacén, industria de transformacion e industria taller y
artesania con las medidas correctoras correspondientes a cada una, no pudiendo ser
industrias no contaminantes ni peligrosas.

Usos compatibles: terciarios, equipamientos o servicios.
Usos prohibidos: el resto.

Se admitira la construccion de una vivienda cuando la misma esté vinculada a una
instalacion industrial cuya superficie no sea inferior a 2.000 m2.

En cualquier caso, serd imprescindible que la vivienda en zona industrial disponga
de:

a) Acceso independiente de la industria.

b) Ventilacion directa de todos los locales vivideros.

c) Aislamiento e independencia respecto a vibraciones, ruidos y demas fuentes
de perturbacion de forma que resulte garantizada la proteccion de cualquier
actividad insalubre, molesta, nociva o peligrosa.

La unidad de vivienda debe constituir un sector de incendio respecto a la industria.
La superficie construida de la vivienda no seré superior a 150 m2.

Se admite la posibilidad de incluir una vivienda para in vigilante por cada grupo de
industria, cuya superficie no sea inferior a 2.000 m=.

Las zonas industriales que linden con suelo urbano o urbanizable de uso no
industrial, deberan atenerse a lo dispuesto en el Decreto 2414/1961, de 30 de
noviembre, por el que se aprueba el reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas, no permitiéndose la actividad de industrias clasificadas como
insalubres o peligrosas a menos de 2 kildmetros de dichas zonas.

5.8.7 Condiciones estéticas.

Se exigird como minimo que las fachadas de ladrillo tosco o bloque de hormigén
estén encaladas en blanco o colores sienas, pudiéndose realizar enfoscados lisos y a
la tirolesa con pinturas blancas, sienas o acabados de ladrillo visto.

Se exigira igualmente que se traten como fachadas con calidad de obra terminada
las medianerias vistas y todos los paramentos susceptibles de posterior ampliacion.

Las cubiertas seran inclinadas y podran ser de cualquier material siempre que su
acabado sea en colores rojos y tostados.
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Queda prohibido usar las superficies libres de los retranqueos como depositos de
materiales y vertidos de desperdicios.

Se prohibe el paso de tendidos aéreos por el interior de las parcelas, asi como la
colocacién de anuncios en la coronacion de los edificios.

Todos los cerramientos de las distintas parcelas se materializaran con una cerca tipo,
excepto en los lugares de acceso a las mismas que habran de cubrirse con puertas
practicables diadfanas de altura maxima de 2 metros.

El tipo de cerca ser& de tela metélica sobre un basamento macizo de fabrica de 0,50
metros de altura. La altura media total de la cerca debera ser de 2,00 m. contados
desde la rasante del terreno, en el punto medio del frente principal o linde que se de-
termine. Cuando los accidentes del terreno acusen diferencia superior a 1 m. entre
puntos extremos, la cerca deberd escalonarse en los tramos que sean necesarios
para no sobrepasar este limite. Se recomienda la instalacién de una pantalla vegetal
para favorecer la integracion en el entorno.

Podran realizarse también cerramientos de fabrica o bloques de hormigdén hasta una
altura total de 2 metros siempre y cuando presenten por sus dos caras calidad de
obra terminada en colores blancos o sienas.
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5.9 CUADRO RESUMEN DE ORDENANZAS EN SUELO URBANO DE ORDENANZA DIRECTA

SUELO URBANO

Densidad Edificabilidad Ocupacioén Retranqueos a | Parcela minima Altura maxima
maxima maxima calle y linderos
Casco Urbano 40 viv/iha - Fondo 18 m. Ed. Cerrada 100 m? 2plto7 m.
Residencial Unifamiliar 35 viv/ha 1,00 m?/m? neto 75 % 3 metros 175 m? 2plto 7 m.
Industrial - 1,20 m?/m2 neto 60 % 3 metros 400 m2 2plto9m.
Equipamientos Las condiciones seran las mismas de la Ordenanza en que se ubique cada equipamiento.
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6. NORMAS PARTICULARES DE LAS UNIDADES DE ACTUACION EN
SUELO URBANO.

6.1 AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley 2/1998 de Ordenacion
del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha se delimitan las
areas de reparto correspondientes a las unidades de actuacién en suelo urbano y se
calculan los aprovechamientos tipo.

Cada Unidad de Actuacion en suelo urbano constituye un area de reparto.

Area de Superficie Calificacion Edificab. Aprovech. Aprovech.

Reparto Bruta Urbanistico Tipo
UA-1 5.824 m2 | Residencial Unifamiliar 0,40 m2/m? 2.330 u.a./m? 2.330 u.a./m?
UA-2 13.900 m2 | Residencial Unifamiliar 0,40 m3/m?2 5.560 u.a./mz 5.560 u.a./m2
UA-3 18.125 m2 | Residencial Unifamiliar 0,40 m2/m2 7.250 u.a./m? 7.250 u.a./m2
UA-4 9.643 m2 | Residencial Unifamiliar 0,40 m3/m?2 3.857 u.a./m2 3.857 u.a./m2
UA-5 6.128 m2 | Residencial Unifamiliar 0,40 m2/m2 2.451 u.a./m? 2.451 u.a./m?
UA-6 11.200 m? | Residencial Unifamiliar 0,40 m3/m?2 4.480 u.a./m? 4.480 u.a./m?
UA-7 3.025 m2 | Residencial Unifamiliar 0,40 m2/m2 1.210 u.a./m? 1.210 u.a./m?
UA-8 6.800 m?2 | Residencial Unifamiliar 0,40 m3/m?2 2.720 u.a./mz 2.720 u.a./m2
UA-9 6.035 m2 | Residencial Unifamiliar 0,40 m2/m2 2.414 u.a./m? 2.414 u.a./m?
UA-10 8.725 m? | Residencial Unifamiliar 0,40 m3/m?2 3.490 u.a./mz 3.490 u.a./m2
UA-11 7.580 m2 | Residencial Unifamiliar 0,40 m2/m2 3.032 u.a./m? 3.032 u.a./m?
UA-12 10.800 m? | Residencial Unifamiliar 0,40 m3/m?2 4.320 u.a./m? 4.320 u.a./m?
UA-13 17.910 m2 | Residencial Unifamiliar 0,40 m2/m2 7.164 u.a./m? 7.164 u.a./m2
UA-14 18.915 m?2 Equipamiento 0,40 m2/m? 7.566 u.a./m?2 7.566 u.a./m?
UA-15 5.950 m?2 | Residencial Unifamiliar 0,40 m2/m2 2.380 u.a./m? 2.380 u.a./m2
UA-16 4.400 m2 | Residencial Unifamiliar 0,40 m2/m2 1.760 u.a./m? 1.760 u.a./m?
UA-17 4.350 m2 | Residencial Unifamiliar 0,40 m/m? 1.740 u.a./mz 1.740 u.a./m2

TOTAL | 159.310 m? 63.724 u.a./m?| 63.724 u.a./m?

Se cedera al Ayuntamiento con destino al patrimonio publico de suelo la superficie de
suelo urbanizado con aprovechamiento lucrativo capaz para materializar el 10% del

aprovechamiento tipo de cada area de reparto.

6.2 UNIDADES DE ACTUACION

6.2.1 Ambito de aplicacion.

Se aplicara en las superficies que como tales se grafian en los planos de ordenacion.
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6.2.2 Caréacter.

Zona de Residencial Unifamiliar y Equipamientos, segun la Ficha de Gestion
Urbanistica.

6.2.3 Condiciones de desarrollo.

El desarrollo se efectuard mediante las correspondientes actuaciones urbanizadoras
en régimen de gestion indirecta por medio de un PAU.

Seran de aplicacién para el desarrollo de cada una de las Unidades de Actuacion las
determinaciones que se regulan en las Normas Particulares y en la Ficha de Gestién
Urbanistica que se incluye como Anexo a las presentes Normas, asi como los viarios
estructurantes definidos en los planos 3 - Ordenacién y Gestion y 4 - Red Viaria.
Alineaciones. Asimismo, sera obligatorio establecer una zona verde en la zona
indicada en los citados planos.

En caso de viarios compartidos por dos o mas unidades, ser4d de obligado
cumplimiento que, el primero en desarrollarse ejecute la totalidad de dicho viario,
debiendo presupuestar por separado en el Proyecto de Urbanizacion el coste de las
obras relativas a los mismos. Cualquier desarrollo de urbanizacion que se produzca
posteriormente, debera abonar antes de su aprobacion la parte proporcional que le
corresponda, determinada por el Ayuntamiento, del importe actualizado de los viarios
ya ejecutados que vaya a utilizar a fin de resarcir a los promotores que los hubieren re-
alizado en anteriores actuaciones.

6.2.4 Programacion del desarrollo de las unidades

La secuencia l6gica de desarrollo de las unidades se establece:
12 Fase — Unidades 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,10,12,13,14, 15,16y 17.

Una vez desarrollada la Unidad 8, podran desarrollarse consecutivamente las
unidades 9 y 13. Una vez desarrollada la Unidad 10, podra desarrollarse la Unidad 11.

No obstante siempre que se garantice el cumplimiento de aquellas condiciones
conexas y se prevea una adecuada coordinacion entre las respectivas actuaciones,
podra ser desarrollado cualquiera de las unidades con las condiciones establecidas en
el articulo 122.8 de la Ley 2/1998 de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla-La Mancha.
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6.2.5 Condiciones de disefio espacial, aprovechamiento, uso y estéticas.

Seran de aplicacion las sefialadas en las Ordenanzas de suelo urbano que corres-
ponden a la Zona de Residencial Unifamiliar y Equipamientos.

Los aprovechamientos son los que se detallan en la Tabla del apartado 6.1.

6.2.6 Cesiones obligatorias.

Seran las establecidas en los articulos 31 y 69 de la Ley 2/1998 de Castilla-La
Mancha.

6.2.7 Obras de urbanizacion.

La ejecucion de las obras de urbanizacion se realizara de forma completa incluyendo
los objetivos funcionales basicos establecidos en el articulo 110.2 apartados a), b), y
c) de la Ley 2/1998 de Castilla-La Mancha.

Los gastos de urbanizacion serdn a cargo de los propietarios de los terrenos

comprendidos en cada Unidad de Actuacién segun el articulo 115 de la Ley 2/1998 de
Castilla-La Mancha.

6.2.8 Conservacion de la urbanizacion.

La conservacion de la urbanizacién serd por cuenta del Ayuntamiento, que se hara
cargo una vez recibidas definitivamente las obras, cuando se ejecuten de acuerdo con
los proyectos aprobados, haya transcurrido el plazo de un afio desde la recepcién
provisional de las mismas y se encuentren en perfecto estado.

Entretanto, la conservacién se realizara por el Urbanizador.
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7. NORMAS DEL SUELO URBANIZABLE.

7.1 NORMAS GENERALES.

7.1.1 Definicién.

Comprende aquellas superficies que, como consecuencia del andlisis urbanistico del
término municipal, se han considerado mas idoneas para conseguir un desarrollo
armoénico del municipio, pudiendo ser objeto de transformacion mediante su
urbanizacion.

7.1.2 Delimitacién y normas de desarrollo.

Comprende este suelo los sectores definidos graficamente en el plano de Ordenacion
y Gestion.

El desarrollo de estos sectores se realizard mediante Programas de Actuacion
Urbanizadora en régimen de gestiéon indirecta, que requeriran la aprobacién de los
correspondientes Planes Parciales, estableciéndose un plazo maximo de cinco afios
para la presentacion de los mismos.

El incumplimiento de este plazo facultara al Ayuntamiento para proceder a su gestion
directa o a modificar el planeamiento descalificando a los sectores que incumplan.

Los Sistemas Generales en Suelo Urbanizable, que se grafian en el Plano de Or-
denacion, estaran adscritos a estos sectores, de forma que la obtencion de estos sis-
temas se realizara mediante cesion obligatoria y gratuita por los procedimientos
previstos para el desarrollo de la actividad de ejecuciéon en unidades de actuacion
urbanizadora y, en su defecto, mediante la expropiacion u ocupacion directa.

Sera requisito imprescindible la redaccién de un Programa de Actuacion Urbanizadora
para cada uno o varios de los sectores, debiendo justificar los recursos disponibles
para los abastecimientos basicos, modo de obtencién y financiacién, caracteristicas
basicas de las redes, su capacidad y dimensionamiento, etc... En caso de ser
necesario o de que el planeamiento asi lo exija, también deberan preverse las obras
de infraestructuras y servicios exteriores a la unidad de actuacion que sean precisas
tanto para la conexion adecuada de las redes de la unidad a las generales como para
el mantenimiento de la funcionalidad de estas, asi como cualquier otra carga
suplementaria que se imponga a los terrenos. Si las obras asi financiadas sirviera para
una posterior actuacién urbanizadora, los propietarios que las hubieran sufragado
tendran derecho a que se les compense en el marco de esta por el valor actual de
aguellas.
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También seran de aplicacion todas las Normas Generales de Urbanizacién y de
Edificacion, asi como el Régimen de Concesion de Licencias (Capitulos, ILIIy V).

En caso de viarios compartidos por dos o0 mas sectores, serd de obligado
cumplimiento que, el primero en desarrollarse ejecute la totalidad de dicho viario,
debiendo presupuestar por separado en el Proyecto de Urbanizacion el coste de las
obras relativas a los mismos. Cualquier desarrollo de urbanizaciéon que se produzca
posteriormente, debera abonar antes de su aprobacion la parte proporcional que le
corresponda, determinada por el Ayuntamiento, del importe actualizado de los viarios
ya ejecutados que vaya a utilizar a fin de resarcir a los promotores que los hubieren re-
alizado en anteriores actuaciones.

Los Sistemas Generales de Red Viaria incluidos en sectores, deberan ser realizados a
costa de los propios sectores.

Los Sectores afectados por la zona de policia de cauces publicos deberan,
conjuntamente con el Programa con el Actuacion Urbanizadora, aportar estudio
hidrolégico y los calculos hidraulicos correspondientes a las maximas crecidas
ordinarias y extraordinarias previsibles para un periodo de 500 afios.

Por ultimo, seran de aplicacion para el desarrollo de cada uno de los sectores de este
tipo de suelo las determinaciones que se regulan en las Normas Particulares y en la
Ficha de Gestion Urbanistica que se incluye como Anexo a las presentes Normas, asi
como los viarios estructurantes definidos en los planos 3 - Ordenacién y Gestiony 4 -
Red Viaria. Alineaciones. Asimismo, sera obligatorio establecer una zona verde de
proteccién que separe los sectores industriales de los residenciales.

7.1.3 Areas de reparto.

En el Suelo Urbanizable se delimitan tres areas de reparto cuyos aprovechamientos
tipo se han calculado conforme se justifica en el apartado 7 de la Memoria
Justificativa, resultando ser los siguientes:

Uso caracteristico Area de Reparto Aprovechamiento
tipo
Residencial AR-1 Residencial 0’2866 u.a./m?
Industrial AR-2 Industrial Intensivo 0'70 u.a./m?
Industrial AR-3 Industrial Extensivo 0’50 u.a./m?

7.1.4 Programacion del desarrollo de los sectores

La secuencia l6gica de desarrollo de los sectores se establece:

12 Fase — Sectores 1, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13 y 14.
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Una vez desarrollado el Sector 1, podran desarrollarse consecutivamente, los sectores
2 y 3. Desarrollado el Sector 3, podran seguir los sectores 4 y 15, y finalmente,
desarrollado el Sector 4, se desarrollarad el Sector 5.

Independientemente de este orden se podran desarrollar los Sectores1l6 y 17 por
tratarse de desarrollos autonomos.

No obstante siempre que se garantice el cumplimiento de aquellas condiciones
conexas y se prevea una adecuada coordinacion entre las respectivas actuaciones,
podré ser desarrollado cualquiera de los sectores con las condiciones establecidas en
el articulo 122.8 de la Ley 2/1998 de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla-La Mancha.

7.1.BIS ZONA DE INFLUENCIA DEL ARROYO

Sera obligatoria la redaccién de un Plan Especial de Infraestructuras que abarque la
zona del arroyo y de su influencia que atraviesa la zona edificada. En dicho Plan se
deberan concretar todas las condiciones especificas de las actuaciones permitidas en
la zona afectada por el mencionado arroyo, debiendo concretarse estas condiciones
tanto para el suelo urbano directo o incluido en una unidad de actuaciéon como para el
suelo urbanizable.

En tanto no sea aprobado el Plan Especial de Infraestructuras, sera necesario un
informe favorable de la Confederacion Hidrogréafica del Tajo para cualquier actuacion
que se realice en dicha zona.
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7.2 NORMAS PARTICULARES DE LOS SECTORES RESIDENCIALES S-1, S-4,
S-5, $-6, S-7, S-8, S-9, S-10, S-11, S-12, S-13, S-14 Y S-15.

7.2.1 Condiciones de desarrollo y aprovechamiento global.

7.2.1.1 Reservas de suelo.

Seran las que se sefialan en el articulo 31 de la Ley 2/1998 de Castilla-La Mancha.

7.2.1.2 Cesiones.

Seran las sefialadas en el articulo 68 de la Ley 2/1998 de Castilla-La Mancha.

7.2.1.3 Area de Reparto y Aprovechamiento.

Los sectores considerados estan incluidos en el Area de Reparto n°® 1 y les co-
rresponde un Aprovechamiento Tipo de 0,2866 unidades de aprovechamiento de uso
residencial unifamiliar por metro cuadro de suelo.

Los sistemas generales adscritos al area de reparto se obtendran por cesién
obligatoria y gratuita, mediante el reconocimiento a sus titulares a integrarse en los
sectores.

7.2.1.4 Ejecucion del Planeamiento.

La actividad de ejecucion se realizara mediante actuaciones urbanizadoras en régimen
de gestion indirecta a través de un PAU.

7.2.2 Condiciones generales de ordenacion.

Uso principal: Residencial Unifamiliar.
Edificabilidad bruta maxima: 0,30 m2/m?2

Densidad maxima: 20 viv/ha
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Seran de aplicacion las Ordenanzas Particulares establecidas en estas Normas
Urbanisticas para la Red Viaria, Zonas Verdes y Equipamientos

En las zonas dotacionales los usos principales seran los establecidos en los corres-
pondientes Planes Parciales.

El Ayuntamiento podra autorizar como usos compatibles, otros usos de equipamiento,
siempre y cuando se justifiquen por las necesidades de dotacién de cada zona.

Las condiciones de la zona residencial unifamiliar seran las siguientes:

* Parcela minima: 300 m?.

* Tipologia de edificacion: aislada, pareada o adosada en hilera.

* Retranqueos minimos: 3 metros a calle y fondo de parcela y cuando
sea aislada, 3 metros a linderos.
Ocupacién maxima: 35% sobre parcela neta.

*  Altura maxima: 2 plantas 6 7 metros.

7.2.3 Condiciones estéticas.

Las cubiertas seran inclinadas con materiales de teja ceramica o de hormigén en
tonos ocres oscuros, similares a las cubiertas del casco antiguo.

Las fachadas iran enfoscadas en blanco o en tonos ocres o en ladrillo visto de tipo y
coloracion similar al tradicional de la zona.

7.2.4 Conservacion de la urbanizacion.

La conservacion de las obras de urbanizacion, incluyendo el mantenimiento de las
dotaciones y los servicios publicos correspondientes serd por cuenta del Ayun-
tamiento, que se hara cargo una vez recibidas definitivamente las obras.

7.3 NORMAS PARTICULARES DE LOS SECTORES S-2 Y S-3.

7.3.1 Condiciones de desarrollo y aprovechamiento global.

7.3.1.1 Reservas de suelo.

Seran las que se sefialan en el articulo 31 de la Ley 2/1998 de Castilla-La Mancha.
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7.3.1.2 Cesiones.

Seran las sefialadas en el articulo 68 de la Ley 2/1998 de Castilla-La Mancha.

7.3.1.3 Area de Reparto y Aprovechamiento.

El sector considerado esta incluido en el Area de Reparto n° 2 y le corresponde un
aprovechamiento tipo de 0’70 unidades de aprovechamiento de uso industrial por
metro cuadrado de suelo.

La edificabilidad bruta maxima sobre sector es de 0’70 m?/m?.

7.3.1.4 Ejecucion del Planeamiento.

La actividad de ejecucion se realizara mediante actuaciones urbanizadoras en régimen
de gestion indirecta a través de un PAU.

7.3.2 Condiciones generales de ordenacion.

- Parcela minima: 400 m?

- Tipologia de edificacion: agrupada y aislada.

- Retranqueos: 3 metros a calle y a linderos, cuando sea aislada.

- Ocupacién maxima: 60% sobre parcela neta

- Altura maxima: 2 plantas 6 9 metros.

- Uso principal: industria almacén, industria de transformacion e industria taller y
artesania con las medidas correctoras correspondientes a cada una.

- Usos compatibles: oficinas, equipamientos y servicios, a concretar en el Plan Parcial

7.3.3 Condiciones estéticas y condiciones sinqulares de las instalaciones.

Se regulardn en el Plan Parcial, siendo obligatoria la depuracion de las aguas
residuales previo al vertido a la red de saneamiento o cauce publico y la
correspondiente autorizacion del Organismo competente.
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7.3.4 Conservacion de la urbanizacion.

La conservacion de la urbanizacion se llevara a cabo por el Ayuntamiento, salvo en
complejos industriales de caracter aislado que se efectuara por el Urbanizador hasta la
recepcion provisional de las obras y por la Entidad Urbanistica de Conservacion que
se constituya a partir de la recepcion.

7.4 NORMAS PARTICULARES DE LOS SECTORES S-16 Y S-17.

7.4.1 Condiciones de desarrollo y aprovechamiento global.

7.4.1.1 Reservas de suelo.

Seran las que se sefialan en el articulo 31 de la Ley 2/1998 de Castilla-La Mancha.

7.4.1.2 Cesiones.

Seran las sefialadas en el articulo 68 de la Ley 2/1998 de Castilla-La Mancha.

7.4.1.3 Area de Reparto y Aprovechamiento.

El sector considerado esta incluido en el Area de Reparto n° 3 y le corresponde un
aprovechamiento tipo de 0’50 unidades de aprovechamiento de uso industrial por
metro cuadrado de suelo.

La edificabilidad bruta maxima sobre sector es de 0’50 m?/m?.

7.4.1.4 Ejecucion del Planeamiento.

La actividad de ejecucion se realizara mediante actuaciones urbanizadoras en régimen
de gestion indirecta a través de un PAU.
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7.4.2 Condiciones generales de ordenacion.

- Parcela minima:
50% del suelo neto: 2.000 m?
30% del suelo neto: 1.000 m?
20% del suelo neto: 500 m?
- Tipologia de edificacion: aislada, pareada y adosada.
- Frente minimo de parcela 10 metros
- Retranqueos: 3 metros a calle y a linderos, cuando sea aislada.
- Ocupacién maxima: 60% sobre parcela neta
- Altura maxima: 2 plantas 6 9 metros.
- Uso principal: industria almacén, industria de transformacién e industria taller
y artesania con las medidas correctoras correspondientes a cada una.
- Usos compatibles: oficinas, equipamientos y servicios, a concretar en el Plan
Parcial

7.4.3 Condiciones estéticas y condiciones singulares de las instalaciones.

Se regulardn en el Plan Parcial, siendo obligatoria la depuracién de las aguas
residuales previo al vertido a la red de saneamiento o cauce publico y la
correspondiente autorizacion del Organismo competente.

7.4.4 Conservacion de la urbanizacion.

La conservacion de la urbanizacion se llevara a cabo por el Ayuntamiento, salvo en
complejos industriales de caracter aislado que se efectuara por el Urbanizador hasta la
recepcion provisional de las obras y por la Entidad Urbanistica de Conservacion que
se constituya a partir de la recepcion.
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7.5 SISTEMAS GENERALES EN SUELO URBANIZABLE

7.5.1 Ambito de aplicacion.

Se aplicara a las superficies que como tales se grafian en los planos de ordenacién.

7.5.2 Caréacter.

Se propone su destino a usos de equipamiento municipal (deportivos o sociales, etc.,)
0 a espacios libres de zonas recreativas 0 de esparcimiento necesarios para completar
las necesidades del municipio, de acuerdo con lo grafiado en el Plano de Ordenacion y
Gestion.

7.5.3 Condiciones generales de ordenacion.

Seran las sefialadas en las Ordenanzas Particulares de las Zonas de Equipamiento o
de Zonas Verdes, dependiendo del uso al que se destine.

7.5.4 Obtencion de los terrenos. Formas de ejecucion.

La obtencién de los Sistemas Generales se realizard, de acuerdo con el articulo 126
de la Ley 2/1998 de Castiila-La Mancha.

Cuando estén incluidos en o adscritos a Sectores o Unidades de Actuacion, mediante
cesion obligatoria y gratuita y por los procedimientos previstos para el desarrollo de la
actividad de ejecucion en unidades de actuacién urbanizadora, asi como, en su
defecto, por expropiacion u ocupacion directa.

En los restantes supuestos, mediante expropiacion u ocupacion directa.

7.5.5 Adscripcién de los Sistemas Generales

Todos los Sistemas Generales estan integrados en el Area de Reparto n° 1 con un
aprovechamiento tipo de 0’2866 unidades de aprovechamiento de uso residencial por
metro cuadro de suelo.
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En cuanto a su obtencion, los Sistemas Generales se adscriben a los siguientes
sectores 5, sin perjuicio de que, en funcion del desarrollo del planeamiento, el
Ayuntamiento pueda hacer efectivos los aprovechamientos correspondientes en otros

sectores.

Los distintos Sistemas Generales estan adscritos a los siguientes sectores:

SG-1.1 ., Sector 1
SG-1.2 i, Sector 15
SG-2.1 o, Sector 4
SGr2.2 i Sector 5
SG-3.l e Sector 10
SG-3.2 Sector 9
SG-4.1 .o, Sector 8
SG4.2 i, Sector 7
SG-5.1 Sector 11
SG-5.2 i, Sector 13
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8. NORMAS DEL SUELO RUSTICO.

8.1 AMBITO DE APLICACION.

Las Normas de este Capitulo se aplican en los terrenos clasificados como Suelo
Rustico.

8.2 OBJETO.

Tienen por finalidad establecer las protecciones necesarias en orden a la preservacion
de este suelo del proceso de desarrollo urbano, sefialar las medidas encaminadas a la
defensa del territorio y del paisaje y fijar la regulacion de las edificaciones que se
permiten en este suelo. En cualquier caso, el suelo rastico se regulard de acuerdo con
lo dispuesto en la Ley 2/1998 de Castilla-La Mancha en la Seccion 22 del Capitulo Il
del Titulo Cuarto.

8.3 CLASIFICACION.

El suelo rastico se clasifica a los efectos de su utilizacién y proteccién en:

a) Suelo Rustico de Reserva.
b) Suelo Rustico de Proteccion.

La delimitacion de ambas categorias viene definida graficamente en el plano de
Clasificacion de Suelo.

En el suelo rastico de proteccidon estan incluidas todas aquellas superficies que
constituyen las areas de proteccion especifica 0 zonas de servidumbres de las
instalaciones, servicios, edificaciones, conjuntos, espacios, recursos haturales o
elementos singulares que estén sujetos a cualquier legislacion especifica y
complementaria de la legislacién urbanistica, entre las que cabe destacar las Vias
Pecuarias, que conforman un patrimonio histérico y natural destacado y cuya
conservacion y mejora es considerada por estas Normas como imprescindible.
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8.4 NORMAS MINIMAS DE CARACTER GENERAL PARA LA DEFENSA FRENTE
A LA URBANIZACION Y EDIFICACION DEL SUELO RUSTICO.

8.4.1 Nucleos de poblacién.

Las Normas minimas que establece este Capitulo con el fin de evitar la urbanizacién y
edificacion de esta clase de suelo, corresponden al sefialamiento de condiciones
objetivas de formacion de nucleo de poblacion, que conllevan la prohibicion de su
autorizacién en este suelo rdstico y que se presumird siempre que se produzca una
parcelacion de las caracteristicas que se sefialan en el apartado 8.4.2 siguiente, o que
se dé alguna de las siguientes condiciones objetivas:

1.- La superficie delimitada por el cuadrilatero formado uniendo los centros de las
plantas de cada una de las cuatro viviendas sea inferior a 4 ha.

2.- La distancia entre los centros de cada dos viviendas constituidas por cada una de
las combinaciones de dos en dos del grupo de cuatro viviendas antes citadas, sea
menor de 100m.

3.- Que las cuatro viviendas estén afectadas por mas de un servicio comun.

4.- Que la densidad sea mayor de una vivienda por cada dos hectéareas.

Existe riesgo de formacion de nuevo ndcleo de poblacion desde que surge una
estructura de la propiedad del suelo consistente en mas de tres unidades rusticas
aptas para la edificacion que pueda dar lugar a la demanda de los servicios o

infraestructuras colectivas innecesarias para la actividad de explotacidn rustica o de
caracter especificamente urbano.

8.4.2 Condiciones objetivas de la formacion de parcelaciones urbanisticas.

A. Parcelacion urbanistica.

La distincién entre parcelacién urbanistica y parcelacion rastica, viene determinada
por una serie de caracteristicas que pueden darse coincidentes o aisladas.

Cualquier parcelacion de terrenos se entenderd o presumira que se trata de una
parcelaciéon urbanistica a efectos de su legalidad o ilegalidad cuando concurran
algunas de estas circunstancias:
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* Se considerara infraccién urbanistica de parcelacion, el fraccionamiento
simultaneo o sucesivo del suelo en lotes o0 porciones concretas y deter-
minadas de terrenos, cuando, por razon de sus caracteristicas fisicas, de su
delimitacién por viales de nueva creacion o de la implantacion de servicios
comunes, pueda originarse un nucleo de poblacion y se vulneren las
previsiones del planeamiento urbanistico vigente.

* Se presumira la existencia de parcelacion urbanistica en las segregaciones
o divisiones de fincas, cuando éstas se describan en el titulo en los términos
fijados en el parrafo primero de este articulo o se aluda a la existencia de
servicios urbanisticos existentes o en proyecto o bien cuando no dandose
tales circunstancias, se lleve a efecto la segregacion sucesiva de terrenos
respecto de una finca de naturaleza ruastica, en condiciones de medida y
descripcion que racionalmente supongan la modificacién del uso de la finca
matriz de donde procedan.

* Se presumira también la existencia de parcelacion cuando, sin division o
segregacion de fincas, se enajenen partes indivisibles de una determinada,
con incorporacion del derecho de utilizacion exclusiva de partes concretas
de terrenos o bien se constituyan asociaciones o sociedades en las cuales
la cualidad de socio, participacion o accién incorpore también esta facultad,
siempre que concurran en las porciones concretas, cuyo uso exclusivo se
transmite, las condiciones a las que se refiere el parrafo segundo de este
articulo.

* Se presumira también la existencia de parcelacién urbanistica cuando se
trate de parcelar una finca a base de parcelas que tengan la minima
superficie exigida por la actual legislaciébn Agraria y se pretenda su re-
conversién en regadio sin que tradicionalmente hayan sido terrenos que
tengan este caracter o sin que se demuestre fehacientemente la posible
rentabilidad agricola de la finca, con un certificado de la Consejeria de
Agricultura, haciéndose publicidad de la venta de las parcelas y su precio de
venta sea claramente superior al de las transacciones rusticas que se
realicen en el municipio.
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8.5 MEDIDAS DE PROTECCION DEL SUELO RUSTICO.

8.5.1 Normas genéricas de Protecciodn.

Las medidas genéricas de proteccion son todas aquellas medidas reguladas en las
legislaciones especificas que, afecten al suelo clasificado rustico y en especial la
legislacion sobre Proteccion del Medio Ambiente. Los trabajos e instalaciones que se
lleven a cabo en los terrenos estaran sujetos a las limitaciones impuestas por la
legislacion civil y la administraitiva aplicable por razén de la materia y, cuando
consistan en instalaciones o construcciones deberan realizarse, ademas, de
conformidad con la ordenacion territorial y urbanistica aplicable.
Estaran incluidas como normas genéricas de proteccion, todas las normas generales
gque se imponen a las construcciones en este tipo de suelo y las hormas minimas de
defensa frente a la urbanizacion y edificacion.
Seran de obligado cumplimiento las siguientes normativas:

° Directiva 85/337/CEE modificada por la Directiva 97/11/CEE.

° Real Decreto Legislativo 1302/1986, y su desarrollo mediante el reglamento
aprobado por Real decreto 1131/1988.

° Ley 6/2001, de 8 de mayo, de modificacién del Real Decreto Legislativo
1302/1986, de 28 de Junio, de Evaluacién de Impacto Ambiental.

° Ley 2/1998, de 4 de Junio, de Ordenacion del Territorio y de la Actividad
Urbanistica de Castilla-La Mancha.

° Ley 4/1990 del Patrimonio Histdrico de Castilla-La Mancha.

° Ley 9/1999, de Conservacién de la Naturaleza de Castilla-La Mancha.

° Directiva Aves 79/402/CEE.

° Directiva Habitat 92/43/CEE.

° Ley 32/1972 de Proteccion del Medio Ambiente Atmosférico y su Reglamento.

° Ley 29/1985 de Aguas y su Reglamento desarrollado mediante Real Decreto
927/1988.

° Ley 46/1999, de 13 de diciembre, de modificacion de la Ley 29/1985, de 2 de
Agosto, de Aguas.
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° Reglamento de Dominio Publico Hidraulico, Real Decreto 849/1986.

° Reglamento Técnico-Sanitario para el abastecimiento y control de las aguas
potables de consumo publico, Real Decreto 1423/1982.

° Ley 10/1998, sobre Residuos y Reales Decretos 833/1988 y 952/1997 de
desarrollo de la Ley sobre residuos toxicos y peligrosos.

° Ley 16/1985 del Patrimonio Historico Espafiol.
° Real Decreto 111/1986 del Patrimonio Histérico Espafiol.
° Ley 3/1995 de 23 de Marzo, de Vias Pecuarias.

° Ley 2/1988 de 31 de Mayo, de Conservacion de Suelos y Proteccion de
Cubiertas Vegetales Naturales y su Reglamento de 27 de Junio de 1990.

° Real Decreto 2414/ 1961, que desarrolla el Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

° Ley 4/1989 de 27 de Marzo, de Conservacion de Espacios Naturales
Protegidos y de la Flora y Fauna Silvestres.

° Directiva del Consejo de 18 de Julio de 1978, relativa a la calidad de las
aguas continentales que requieren proteccion o mejora para ser aptos para la
vida de los peces (78/659/CEE).

° Ley 2/1992 de 7 de Mayo, de Pesca Fluvial y Reglamento de 13 de
Septiembre de 1994.

° Ley 2/1993 de 15 de Julio, de Caza de Castilla-La Mancha.

° Resolucion de la Comisidn de Agricultura aprobada por el Pleno de las Cortes
de Castilla-La Mancha el 1 de Diciembre de 1994, referente al “Plan de
Conservacion del Medio Natural”, instando al gobierno a su desarrollo vy
ejecucion.

° Decreto 33/1998 de 5 de Mayo, por el que se crea el Catdlogo Regional de
Especies Amenazadas de Castilla-La Mancha.

° Decreto 178/2002, de 17 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Desarrollo de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Evaluacién de
Impacto Ambiental de Castilla-La Mancha, y se adaptan sus anexos.
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8.5.2 Normas de Proteccidn Especificas.

Ademas de las normas genéricas, el suelo rlstico estara sujeto a las siguientes
normas:

° Quedara prohibida toda actuacion que conlleve la destruccion, deterioro o
desfiguracién del paisaje o su ambientacion dentro de la naturaleza, asi como
las que generen riesgos de erosion, incendio o para la seguridad o salud
publicas.

° Conservar y mantener el suelo y, en su caso, en las condiciones precisas
para evitar riesgos de erosién para la salud publica y dafios o perjuicios a
terceros o al interés general, incluido el ambiental, asi como realizar el uso y la
explotacion de forma que no se produzca contaminacion indebida de la tierra,
el agua y el aire, ni tengan lugar inmisiones ilegitimas en bienes de terceros.
En caso de incendio o agresion ambiental que produzcan la pérdida de masas
forestales preexistentes, quedara prohibida la reclasificacion como suelo
urbano o urbanizable o su recalificacion para cualquier uso incompatible con el
forestal.

° Realizar las plantaciones y los trabajos y obras de defensa del suelo y su
vegetacion que sean necesarios para mantener el equilibrio ecoldgico,
preservar el suelo de la erosion, impedir la contaminacion indebida del mismo y
prevenir desastres naturales. En particular, proceder a la reforestacion precisa
para la reposicion de la vegetacién en toda la superficie que la haya perdido
como consecuencia de incendio, desastre natural o accion humana no
debidamente autorizada, en la forma y condiciones prevenidas en la legislacion
correspondiente y los planes o programas aprobados conforme a la misma.

° Respetar las limitaciones que deriven de la legislacion administrativa
aplicable por razén de la colindancia con bienes que tengan la condicién de
dominio publico natural, en los que estén establecidos obras o servicios
publicos o0 en cuyo vuelo o subsuelo existan recursos naturales sujetos a
explotacion regulada.

° Cumplir los planes y programas sectoriales aprobados conforme a la
legislacion administrativa reguladora de las actividades a que se refiere en el
punto anterior al precedente, asi como los aprobados para la proteccién de los
espacios naturales, la flora y la fauna.

° Permitir la realizaciébn por la Administracion Publica competente de los
trabajos de plantacién que sean necesarios para prevenir la erosion. Toda
restriccion por tales trabajos de usos reales y actuales desarrollados en los
terrenos darda lugar a responsabilidad patrimonial de la Administracion.
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° Toda actuacion, trazado de infraestructuras territoriales, repoblaciones
forestales, explotaciones mineras, grandes industrias, etc., que se prevea
puedan alterar el equilibrio ecoldgico, el paisaje natural e introduzca cambios
importantes en la geomorfologia, necesitard presentar un estudio de sus
consecuencias, previo a la licencia del Ayuntamiento.

° Nuevas carreteras: de acuerdo con el Pliego de Prescripciones Técnicas para
obras de carreteras y puentes, dictadas por la Direccion General de Carreteras,
la tierra vegetal debera acopiarse para su utilizacion posterior en proteccion de
taludes o superficies erosionables y, en cualquier caso, la tierra vegetal
extraida se mantendra separada del resto de productos excavados.

° Rectificaciones en el trazado viario: en aquellos tramos de carretera o
caminos que, por alteracion en su trazado, queden sin uso, se levantara el
firme y se repondr& su capa vegetal y la flora natural de la zona.

° Canteras y graveras: dada la condicidn especial que requiere la localizacion
de esta actividad, antes de proceder a la concesion de licencias para la
explotacion de canteras y graveras, se compararan los beneficios econémicos
y sociales de las instalaciones con los perjuicios paisajisticos, exigiendo
estudios sobre las variaciones que se introduzcan en la ecologia, escorrentias,
etc., de la zona.

° Se prohibe levantar y sacar fuera de los cauces de los rios, piedras y rocas
en cantidad susceptible de perjudicar la capacidad biogénica del medio.

° Cese de las explotaciones mineras, canteras y graveras: se veran obligadas a
restituir el paisaje natural suprimiendo taludes y terraplenes, asi como
reponiendo la capa vegetal y la flora.

° Servicios de carreteras: las edificaciones para servicios de carreteras
(estaciones de gasolina, restaurantes, etc.,.) que se construyan en sus zonas
de proteccion o influencia, deberan ser proyectadas teniendo en cuenta el
caracter del paisaje existente en la zona, con el fin de que formen un conjunto
armonico con el mismo.

° Anuncios y carteles: la colocacion de anuncios en la zona de servidumbres y
proteccion de las carreteras se ajustara a lo dispuesto en la legislacién vigente
de Carreteras. Fuera de las zonas de proteccion de las carreteras se prohibira
todo tipo de anuncios pintados directamente sobre rocas, taludes, faldas de
montafa, etc., y los carteles que constituyan un atentado contra el paisaje.

° Basuras y estercoleros: se situaran en lugares poco visibles y en donde los
vientos dominantes no puedan llevar olores a nicleos habitados o vias de
circulacion rodada y se rodearan de pantallas arbéreas.
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8.6 NORMAS PARTICULARES DE LOS ACTOS PERMITIDOS EN EL SUELO
RUSTICO DE RESERVA.

8.6.1 Actos permitidos.

Seran todos los sefialados en el articulo 54 de la Ley 2/1998 de Castilla-La Mancha,
con los criterios y supuestos previstos en este Capitulo y concretamente con las
limitaciones que se sefialan y con las determinaciones que se imponen en las medidas
de proteccion y en el articulo 55 de la mencionada Ley.

Asimismo, el suelo rustico de reserva podra ser calificado para la legitimacion de la
ejecucion de obras, construcciones o instalaciones destinadas al desarrollo de
actividades y usos que, siendo compatibles tengan cualquiera de los objetos
sefalados en el articulo 60 de la Ley 2/1998.

Las obras menores, reguladas en el apartado 2.5.5, no se permitiran cuando no
existan edificaciones en las parcelas situadas en este suelo, exceptuando los
cerramientos de parcelas, depésitos de agua y casetas de pozo.

Se debera guardar una distancia minima de cuatro metros al eje del camino o caminos
con los que se linde, y de ocho metros en total si las fincas ubicadas al otro lado del
camino estuvieran ya cercadas. En caso de ser mayor la anchura del camino, esta
debera respetarse. Queda prohibida cualquier tipo de instalaciébn u obstaculo que
entorpezca el paso en los caminos publicos y, en caso de ser menores de ocho metros
de ancho, en los cuatro metros medidos desde su eje a ambos lados del mismo.

Los cerramientos se adaptaran a lo establecido en la legislacion vigente. Para fincas
con usos agricolas o ganaderos se realizaran con tres hilos de alambre que discurriran
paralelos al terreno y situandose el mas bajo de ellos a una distancia minima de
cincuenta centimetros del suelo. Se prohibe el uso de alambres de espinos.

La ubicaciéon de actividades clasificadas como insalubres o peligrosas debera, en
todos los casos, respetar las distancias a suelo urbano y urbanizable establecidas en
el Decreto 2414/1961, de 30 de noviembre, por el que se aprueba el reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

8.6.2 Condiciones estéticas v de disefio.

Todas las construcciones deberan adaptarse al medio rural, cumpliendo lo sefalado
en los articulos 55, 56, 57 y 63 de la Ley 2/1998 de Castilla-La Mancha, de tal manera
que:

e Tendran el caracter de aisladas.
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¢ No tendran una altura superior a una planta ni sobrepasaran los 5 metros al
alero y 7 metros a la cumbrera, con las siguientes excepciones:

* En instalaciones auxiliares como silos, espacios de almacenamiento
propios de la instalacién, etc., no se sobrepasaran los 12 metros.

* Los elementos de mecanizacion al servicio de las instalaciones que
sobrepasen los 12 metros de altura, habran de justificarse
técnicamente.

* Las edificaciones e instalaciones de caracter industrial o terciario que
hayan de emplazarse en el medio rural podran tener una altura
maéaxima de hasta 8 metros.

e Las cubiertas serdn de teja roja o vieja, permitiéndose en fibrocemento rojo o
verde para las naves o almacenes.

¢ Las fachadas seran de piedra o iran debidamente enfoscadas.

e En todos los casos se exigir4 tapar con arbolado perenne las edificaciones
que se realicen en este suelo, justificando en los Proyectos este extremo.

Asimismo todas las construcciones deberan tener los servicios necesarios para cum-
plir la funcién a la que se destinen, debiéndose retranquear lo mismo que su altura a
cualquiera de sus linderos y como minimo 5 metros a linderos y 15 al eje de caminos o
vias de acceso.
Las construcciones de vivienda familiar cumpliran las siguientes condiciones:

¢ La superficie minima de la finca se fija en una hectarea y media.

e La edificacion maxima sera de 300 m?.

¢ El retranqueo minimo a cualquier lindero sera de 20 m.
Para el resto de construcciones permitidas, excepto el caso de obras, construcciones
e instalaciones vinculadas a explotaciones agricolas, ganaderas, forestales,
cinegéticas o analogas en las que se estard a lo dispuesto en la legislacion agraria
para la unidad minima de cultivo, las condiciones seran las siguientes:

e Parcela minima: 15.000 m?.

e Ocupacién maxima: 20%.

¢ Retranqueos minimos: igual a la altura maxima.
Se respetara una distancia minima de 1.000 metros al suelo clasificado como urbano o

urbanizable cuando se trate de instalaciones para explotaciones porcinas, de 750
metros para otras explotaciones ganaderas.
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El Ayuntamiento podra ampliar estas distancias minimas cuando la localizacion de la
instalacion se sitle en una zona en que los vientos dominantes pudieran trasladar
olores al nucleo urbano caso de que la instalacion los produjese.

8.6.3 Requisitos necesarios.

Los usos en edificacién no vinculados a explotaciones agricolas estaran sujetos al
pago de un canon a fijar por el Ayuntamiento con una cuantia minima del 2% del
importe total de la inversion a realizar, que podra ser satisfecho en especie mediante
cesion de suelo por valor equivalente. El uso en edificacion que otorgue la calificacion
urbanistica podra tener una duracién limitada, aunque renovable, que no sera inferior
en ningun caso al tiempo que sea indispensable para la amortizacion de toda la
inversion que requiera su materializacion.

8.6.4 Tramitacion y autorizacion.

Todos los actos que pretendan ejecutarse en el suelo rastico requieren la calificacién
urbanistica con el contenido previsto en el articulo 64 de la Ley 2/1998 de Castilla-La
Mancha previa a la licencia municipal. La concesién de la calificacion urbanistica
corresponde a la Consejeria competente en materia de ordenacién territorial y
urbanistica.

Una vez otorgada la licencia municipal, los interesados deberan prestar garantia por
un importe minimo del 3% del coste de la totalidad de las obras o trabajos a realizar,
previa al comienzo de las obras.

Las licencias municipales se otorgaran con las condiciones y plazos que se establecen
en la Ley antes citada.

8.7 NORMAS PARTICULARES DEL SUELO RUSTICO DE PROTECCION.

De acuerdo con el articulo 61 de la Ley 2/1998 de Castilla-La Mancha, en el suelo
rustico de proteccion solo podran producirse las calificaciones urbanisticas que sean
congruentes con los aprovechamientos que expresamente permita el planeamiento.

e Suelo Rustico de Proteccion (General)
Quedan prohibidos todos los usos a excepcién de:
- La realizacion de construcciones e instalaciones en explotaciones de naturaleza

agricola, forestal, ganadera, cinegética o analoga, que vengan requeridas por
estas o sirvan para su mejora.
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- Las actividades necesarias, conforme en todo caso a la legislacién sectorial
aplicable por razén de la materia, para el establecimiento, el funcionamiento, la
conservacion o el mantenimiento y la mejora de infraestructuras o servicios
publicos estatales, autonémicos o locales.

Las condiciones estéticas y de disefio, asi como la tramitacion y autorizacién seran las
mismas que las establecidas para el suelo rustico de reserva.

e Suelo Rustico de Proteccion (Cauces y Riberas)

En estas areas serd de obligado cumplimiento lo establecido en la Ley de Aguas
(29/1985), existiendo una servidumbre de 5 metros y una zona de policia de 100
metros, en la cual, antes de realizar cualquier tipo de actuacién sera imprescindible la
autorizacién del Organismo competente.

En todos los casos deben mantenerse los cauces que se pudieran afectar de la
manera mas natural posible, manteniéndolos a cielo abierto y evitando cualquier tipo
de canalizacion o regularizacién del trazado que intente convertir el rio en un canal y
contemplandose la evacuacion de avenidas extraordinarias.

e Suelo Rustico de Proteccion Ambiental (Vias Pecuarias)

En estas areas sera de obligado cumplimiento la Ley 3/1995 de Marzo de Vias
Pecuarias, donde uno de los objetivos que se pretende es un aprovechamiento
medioambiental de las vias pecuarias de acuerdo con el articulo 12, segun el cual:

“En las zonas objeto de cualquier forma de ordenacion territorial, el nuevo
trazado que, en su caso, haya de realizarse, debera asegurar con caracter
previo el mantenimiento de la integridad superficial, la idoneidad de los
itinerarios y la continuidad de los trazados, junto con el transito ganadero, asi
como los demas usos compatibles y complementarios de aquel.”

e Suelo Rustico de Protecciéon Natural (Galerias Fluviales)

En estas areas serd de obligado cumplimiento la Ley 9/1999, de 26 de Mayo, de
Conservacion de la Naturaleza, para las galerias fluviales arbéreas y arbustivas de
saucedas y fresnedas, que se cifie a los margenes de los arroyos tributarios del rio
Alberche.
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La zona delimitada de galeria fluvial coincide con la zona de policia definida en el
Reglamento Publico Hidraulico, es decir, una franja de 100 metros a ambos de los
cauces. De acuerdo con los articulos 60 y 61 de la Ley 2/1998, de 4 de Junio de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha, quedan
expresamente prohibidos los siguientes usos:

- La extraccion o explotacion de recursos y la primera transformacion, sobre
el terreno y al descubierto, de las materias primas extraidas.

- El depésito de materiales y residuos, el almacenamiento de maquinaria y el
estacionamiento de vehiculos.

- La implantaciéon y funcionamiento de cualquier tipo de equipamiento
colectivo, asi como de instalaciones o establecimientos o instalaciones de
caracter industrial o terciario, incluidos los objeto de clasificacion por la
legislacion sectorial correspondiente y que en aplicaciéon de esta deban
emplazarse en medio rural.

e Suelo Rustico de Proteccién Cultural (Yacimientos Arqueoldgicos)
En estas areas sera de obligado cumplimiento el control arqueoldgico establecido en

el apartado 2.10 de las presentes Normas Urbanisticas (art. 21 de la Ley 4/1990 del
Patrimonio Historico de Castilla-La Mancha).
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ANEXO

FICHAS DE GESTION URBANISTICA DE
UNIDADES DE ACTUACION EN SUELO
URBANO
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ANEXO

FICHAS DE GESTION URBANISTICA DE
SECTORES Y SISTEMAS GENERALES EN
SUELO URBANIZABLE

I G ESPLAN PROYECTOS URBANOS C/ Doctor Esquerdo, 82 bajo — 28007- Madrid

Tfno.- 91.409.01.35 Fax.- 91.409.30.07——




\\Mies\H\Proyectos\La Torre de Esteban Hambran\Normativa\Plan Ordenacién Municipal\Textos\Doc\NORMAS-septiembre-2002 (MODIFICADAS por ANEXO
MARZO-2003).doc Pag. 94

ANEXO

INMUEBLES SOMETIDOS A CONTROL
ARQUEOLOGICO
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ANEXO — INMUEBLES SOMETIDOS A CONTROL ARQUEOLOGICO

1. LISTADO

Quedan sometidos al control arqueoldgico establecido en el apartado 2.10 de las
Normas Urbanisticas, los diecisiete yacimientos arqueolégicos que se localizan en los
planos adjuntos a este Anexo, y que se incluyen en la siguiente relacion:

YACIMIENTO ADSCRIPCION CRONOLOGIA N° | COORD | COORD
San Marcos Romano s.llaCas. VlldC 7 394850 | 4449520
Puente de San Sebastian Moderno s. XV-XVIII 6 396757 | 4446925
Ermita de Santa Ana Moderno s. XV-XX 5 396200 | 4447310
Ermita de San Roque Moderno S. XV-XVIII 4 397032 | 4447225
Barranco del Capon | Romano s.llaCas. VildC 8 393950 | 4449125
Palacio de Don Diego Vargas Medieval, Moderno s. VII-XVIII 2 396410 | 4447500
La Palomina Il Romano s.llaCas. VIldC 13 394275 | 4449675
Iglesia Sta. M® Magdalena Medieval, Moderno s. VII-XVIII 1 396425 | 4447475
Barranco del Capon Il Romano s.llaCas. VildC 9 393550 | 4449225
Valle del Almendro Romano s.llaCas.VIldC | 10 394550 | 4448875
Convento de San Francisco Moderno s. XV-XVIII 3 396620 | 4447310
La Palomina | Romano s.llaCas. VIldC 12 393825 | 4449625
Alegas Romano s.llaCas.VIldC | 14 396760 | 4449490
Las Carboneras Epipalealitico 6500 a 4000 aC 15 397050 | 4449025
Casa Canal Medieval s. Vllas. XV 16 394750 | 4444800
Llanillo Jaque Medieval s. Vllas. XV 17 394450 | 4444675
Los Llanos Medieval, Moderno s. Vllas. XVII 17 394975 | 4448575
2. FICHAS

A continuacion se incluyen las fichas de cada uno de los yacimientos enumerados en

el punto anterior.

|GESPLAN PROYECTOS URBANOS

C/ Doctor Esquerdo, 82 bajo — 28007- Madrid

Tfno.- 91.409.01.35 Fax.- 91.409.30.07——




	ASPECTOS GENERALES.
	OBJETO Y FUNDAMENTO DE ESTAS NORMAS URBANÍSTICAS.
	ÁMBITO DE APLICACIÓN Y RÉGIMEN JURÍDICO.
	CONTENIDO Y RÉGIMEN SUBSIDIARIO.
	VINCULACIÓN DE DOCUMENTOS.
	CONOCIMIENTO OBLIGADO DE ESTAS NORMAS URBANÍSTICAS.
	COMPETENCIAS E INTERPRETACIONES.
	INSPECCIÓN.

	RÉGIMEN DEL SUELO
	CLASIFICACIÓN DEL SUELO.
	Suelo urbano.
	Suelo Urbanizable.
	Suelo Rústico.

	VIGENCIA Y REVISIÓN DEL PLAN DE ORDENACIÓN MUNICIPAL.
	CONDICIONES GENERALES DE DESARROLLO DEL PLAN.
	FORMULACIÓN, CONTENIDO Y TRAMITACIÓN DE LOS PLANES.
	RÉGIMEN DE CONCESIÓN DE LICENCIAS.
	Actos sujetos a Licencia.
	Procedimiento, competencias y caducidad.
	Cédula Urbanística.
	Alineación Oficial.
	Condiciones exigidas para la concesión de Licencias.

	EDIFICIOS FUERA DE ORDENACIÓN.
	LEGALIZACIÓN DE EDIFICACIONES.
	PARCELAS INFERIORES A LA MÍNIMA
	COLABORACIÓN DE LAS ENTIDADES URBANÍSTICAS Y COMUNIDADES DE 
	PROCEDIMIENTO DE CONTROL ARQUEOLÓGICO (ARTÍCULO 21 DE LA LEY

	NORMAS GENERALES DE URBANIZACIÓN.
	CONDICIONES GENERALES DE DESARROLLO.
	Ejecución de la urbanización.
	Plazos de urbanización.
	Sistemas Generales de Infraestructuras.
	Recepción de obras de urbanización.
	Conservación de la Urbanización.
	Captaciones de agua

	CONDICIONES TÉCNICAS DE LOS ELEMENTOS DE URBANIZACIÓN.
	Red Viaria.
	Trazado y características de la Red.
	Régimen de las vías públicas y limitaciones de uso y propied
	Normas para supresión de barreras arquitectónicas.

	Red de Distribución de agua.
	Características generales.
	Trazado de la red.
	Ejecución de la obra.

	Red de Saneamiento y Alcantarillado.
	Características generales.
	Depuración.

	Redes de Energía Eléctrica.
	Dotaciones.
	Trazado de las redes.

	Red de Telefonía y Distribución de Gas.
	Recogida de Basuras y Vertederos.
	Plantación de arbolado, jardinería y mobiliario urbano.


	NORMAS GENERALES DE EDIFICACIÓN.
	CONDICIONES GENERALES DE DISEÑO DE LA EDIFICACIÓN.
	Cerramientos de parcela.
	Plantas de sótano y semisótano.
	Plantas Bajas.
	Entreplantas.
	Plantas de pisos.
	Plantas de cubierta.
	Salientes en edificación cerrada.
	Entrantes en edificación cerrada.
	Remates.
	Patios.
	Patios mancomunados.
	Servicios e instalaciones de las edificaciones.
	Acústica de los edificios.
	Movimientos de tierras en parcelas.

	CONDICIONES GENERALES HIGIÉNICO - SANITARIAS.
	Locales especiales de la edificación.
	Locales destinados a servicios e instalaciones del edificio.
	Resto de los usos.

	CONDICIONES GENERALES DE USO.
	Aparcamientos obligatorios.
	Uso residencial de vivienda.
	Uso industrial.
	Uso de oficinas.
	Uso comercial.
	Uso de equipamiento comercial o social y de servicios o inst
	Normas mínimas para la eliminación de barreras arquitectónic

	CONDICIONES GENERALES ESTÉTICAS.
	CONDICIONES GENERALES DE CONSERVACIÓN.
	ORDENANZAS DE POLICÍA Y BUEN GOBIERNO.

	NORMAS PARTICULARES DEL SUELO URBANO.
	ZONIFICACIÓN Y USOS PORMENORIZADOS.
	REQUISITOS GENERALES PARA LA EJECUCIÓN DEL SUELO URBANO.
	Condiciones generales de desarrollo en el suelo de actuación
	Condiciones de desarrollo en las Unidades de Actuación en su
	Conservación de la urbanización.

	5.2.BIS   ZONA DE INFLUENCIA DEL ARROYO
	ORDENANZA DE LA ZONA DE RED VIARIA.
	Ámbito de aplicación.
	Carácter de la zona.
	Condiciones de diseño urbano.
	Condiciones de volumen.
	Condiciones de uso.
	Condiciones de ejecución.
	Condiciones estéticas.
	Condiciones de conservación.

	ORDENANZA DE LA ZONA DE EQUIPAMIENTO.
	Ámbito de aplicación.
	Carácter de la zona.
	Condiciones de diseño urbano.
	Condiciones específicas.
	Condiciones de uso.
	Condiciones estéticas.

	ORDENANZA DE LAS ZONAS VERDES.
	Ámbito de aplicación.
	Carácter de la zona.
	Condiciones de diseño urbano.
	Condiciones de volumen.
	Condiciones de uso.
	Condiciones de ejecución.
	Condiciones estéticas.

	ORDENANZA DE LA ZONA DE CASCO URBANO.
	Ámbito de aplicación.
	Carácter de la zona.
	Condiciones previas a la concesión de la licencia.
	Condiciones de diseño espacial.
	Condiciones de aprovechamiento.
	Condiciones de uso.
	Aparcamientos obligatorios.
	Condiciones estéticas.
	Ordenanza de Conservación.

	ORDENANZA DE LA ZONA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR.
	Ámbito de aplicación.
	Carácter.
	Condiciones previas a la concesión de la licencia.
	Condiciones de aprovechamiento.
	Condiciones de uso.
	Condiciones estéticas.

	ORDENANZA DE LA ZONA INDUSTRIAL.
	Ámbito de aplicación.
	Carácter de la zona.
	Condiciones previas a la concesión de la licencia.
	Condiciones de diseño espacial.
	Condiciones de volumen.
	Condiciones de uso.
	Condiciones estéticas.

	CUADRO RESUMEN DE ORDENANZAS EN SUELO URBANO DE ORDENANZA DI

	NORMAS PARTICULARES DE LAS UNIDADES DE ACTUACIÓN EN SUELO UR
	ÁREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO.
	UNIDADES DE ACTUACIÓN
	Ámbito de aplicación.
	Carácter.
	Condiciones de desarrollo.
	Programación del desarrollo de las unidades
	Condiciones de diseño espacial, aprovechamiento, uso y estét
	Cesiones obligatorias.
	Obras de urbanización.
	Conservación de la urbanización.


	NORMAS DEL SUELO URBANIZABLE.
	NORMAS GENERALES.
	Definición.
	Delimitación y normas de desarrollo.
	Áreas de reparto.
	Programación del desarrollo de los sectores

	7.1.BIS ZONA DE INFLUENCIA DEL ARROYO
	NORMAS  PARTICULARES  DE LOS SECTORES RESIDENCIALES S-1, S-4
	Condiciones de desarrollo y aprovechamiento global.
	Reservas de suelo.
	Cesiones.
	Área de Reparto y Aprovechamiento.
	Ejecución del Planeamiento.

	Condiciones generales de ordenación.
	Condiciones estéticas.
	Conservación de la urbanización.

	NORMAS PARTICULARES DE LOS SECTORES S-2 Y S-3.
	Condiciones de desarrollo y aprovechamiento global.
	Reservas de suelo.
	Cesiones.
	Área de Reparto y Aprovechamiento.
	Ejecución del Planeamiento.

	Condiciones generales de ordenación.
	Condiciones estéticas y condiciones singulares de las instal
	Conservación de la urbanización.

	NORMAS PARTICULARES DE LOS SECTORES S-16 Y S-17.
	Condiciones de desarrollo y aprovechamiento global.
	Reservas de suelo.
	Cesiones.
	Área de Reparto y Aprovechamiento.
	Ejecución del Planeamiento.

	Condiciones generales de ordenación.
	Condiciones estéticas y condiciones singulares de las instal
	Conservación de la urbanización.

	SISTEMAS GENERALES EN SUELO URBANIZABLE
	Ámbito de aplicación.
	Carácter.
	Condiciones generales de ordenación.
	Obtención de los terrenos. Formas de ejecución.
	Adscripción de los Sistemas Generales


	NORMAS DEL SUELO RÚSTICO.
	ÁMBITO DE APLICACIÓN.
	OBJETO.
	CLASIFICACIÓN.
	NORMAS MÍNIMAS DE CARÁCTER GENERAL PARA LA DEFENSA FRENTE A 
	Núcleos de población.
	Condiciones objetivas de la formación de parcelaciones urban

	MEDIDAS DE PROTECCIÓN DEL SUELO RÚSTICO.
	Normas genéricas de Protección.
	Normas de Protección Específicas.

	NORMAS PARTICULARES DE LOS ACTOS PERMITIDOS EN EL SUELO RÚST
	Actos permitidos.
	Condiciones estéticas y de diseño.
	Requisitos necesarios.
	Tramitación y autorización.

	NORMAS PARTICULARES DEL SUELO RÚSTICO DE PROTECCIÓN.

	ANEXO – INMUEBLES SOMETIDOS A CONTROL ARQUEOLÓGICO
	LISTADO
	FICHAS

