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TITULO I. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE EL PLAN GENERAL MUNICIPAL
DE GATA.

CAPITULO 1. OBJETO DEL PLAN

Articulo 1.  Objeto, dmbito y naturaleza del Plan General Municipal de Gata.

1.

El presente Plan General Municipal define la ordenacién urbanistica de la totalidad del término
municipal de Gata, adaptada ala Ley 15/2001, de 14 de diciembre, de Suelo y Ordenacién Territorial
de Extremadura (DOE n°1 de 03/01/2002, texto consolidado tras la aprobacién de la Ley 10/2015, de
8 de aboril), al Decreto 7/2007, de 23 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
de Extremadura (DOE n° 12 de 30.01.2007), y al real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana (BOE n° 261 de
31.10.2015).

El Plan General Municipal osee naturaleza juridica reglamentaria y establece determinaciones de
ordenacién estructural (OE) y ordenaciéon detallada (OD).

A la enfrada en vigor del presente Plan General Municipal (en adelante, Plan o PGM) queda
derogado el instrumento de ordenacién precedente (NN.SS.), asi como sus modificaciones puntuales
aprobadas con anterioridad a la aprobacion definitiva del mismo, salvo a los efectos de
transitoriedad que resultaren procedentes al amparo de la legislacion vigente.

Articulo 2.  Finalidades y criterios de la ordenacidn urbanistica.

En particular se definen como fines y criterios de la ordenacién urbanistica del presente Plan y sus
instrumentos de desarrollo:

a) Ordenar un ndcleo urbano compacto y conexo que rentabilice los servicios y equipamientos
urbanos mediante una adecuada ocupacién y desarrollo del suelo vacante.

b) Impulsar la rehabilitacion y regeneracién urbana.

c) Favorecer laimplantaciéon y regulacion de usos diversos en el nicleo.

d) Armonizarla preservacion de los valores naturales con el desarrollo econdémico y social mediante
la clasificacion y regulacién del suelo no urbanizable.

e) Preservacion el patrimonio histérico, cultural y artistico del municipio.

Articulo 3.  Vigencia del Plan General.

1.

2.

El Plan General Municipal serd inmediatamente ejecutivo una vez publicada en el Diario Oficial de
Extremadura su aprobacion definitiva.

El Plan General Municipal de Gata tiene vigencia indefinida mientras no se aprueba su revision integra
que lo sustituya, sin perjuicio de sus eventuales modificaciones.

Articulo 4. Revision y modificaciones del Plan General. Innovaciones.

1.

El Plan General Municipal podrd serinnovado para su mejora mediante su revision o su modificacion,
de forma motivada, por la eleccién de un modelo territorial distinfo o por la aparicién de
circunstancias sobrevenidas, de cardcter demogrdfico o econdmico, que incidan substancialmente
sobre la ordenacion, o por el agotamiento de su capacidad.

Requiere la revisidon del Plan General la reconsideraciéon total de la ordenacién establecida vy la

alteracién sustancial de la ordenacion estructural. En concreto requiere una revisién del Plan:

a) La modificacién de los criterios de clasificacion y proteccién del Suelo No Urbanizable.

b) La modificacion de los criterios de asignacién de usos globales.

c) Lainnovacion del planeamiento que suponga, por si sola o por efecto de su acumulacion, un
incremento de la superficie de suelo clasificado como Suelo Urbano no consolidado y Suelo
Urbanizable superior al treinta por ciento (30%) de la prevista por el Plan.

d) La aprobaciéon de un Plan Territorial cuyas directrices le afecten, y cuando asi lo exigiese
expresamente las determinaciones del mismo, dentro del plazo por él exigido.

e) Sise producen cambios en la legislacidn urbanistica o sectorial que exijan o hagan necesaria la
revision.

f) Si como consecuencia de dichos cambios se elevan las exigencias de suelo destinado a
dotaciones en suelo urbano o urbanizable, muy por encima de lo marcado inicialmente.

g) Cuando la Corporacién Municipal cambie de criterio de modo sustancial respecto a la politica
urbanistica que inspira este Plan General Municipal.

h) Cuando circunstancias sobrevenidas alteren las hipdtesis de partida de este Plan General
Municipal en cuanto a las magnitudes bdsicas de poblacién, dindmica de empleo o demanda
de suelo, vivienda o edificacidon de ofro tipo, o afecten a la estructura general y orgdnica del
territorio o de la clasificacion y gestion del suelo.

i) Cuando tras un periodo prudencial de aplicacion del Plan General Municipal, superior a cuatro
anos, se compruebe que el diagndstico de la realidad municipal o las hipbtesis de partida eran
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3.

4.

5.

errébneas, o inapropiados los mecanismos propuestos para el desarrollo, gestidén y ejecucion del
planeamiento.

El resto de supuestos constituidos porinnovaciones de cardcter puntual y singular, serdn consideradas

como modificaciones.

No se consideran modificaciones del Plan:

a) Las modificaciones de las afecciones sectoriales originadas por la adaptacién a la revision de
dichas normativas, como son las zonas de afeccién de la Ley de Aguas, Ley de Carreteras, etc.

b) Los meros reqjustes puntuales y de escasa entidad que la ejecucion del planeamiento requiera
justificadamente para adecuarlos a la realidad fisica del terreno, siempre que no supongan un
aumento de la edificabilidad, ni una disminucién de las dotaciones puUblicas.

c) La alteraciéon de las disposiciones contenidas en esta norma que, por su naturaleza, pueda ser
objeto de regulacién mediante Ordenanzas Municipales, tales como disposiciones relativas a
salubridad, habitabilidad, estética, o las referidas a condiciones de los proyectos, ejecucion
material, etfc. En ningun caso las ordenanzas que las desarrollen podrdn modificar aspectos
relativos a la regulacién de alturas y niUmero de plantas, ocupacién, situacidn de la edificacién,
o edificabilidad, aun cuando dicha alteracion conlleve cambios aislados en la clasificacion o
calificacién del suelo.

d) La delimitaciéon de Unidades de Actuacién y la determinacidn del sistema de actuacion, asi
como la modificacién o sustitucidn de los mismos de conformidad con la legislacién vigente.

e) La correcciéon de simples errores materiales, aritméticos o de hecho, que se lleven a efectos
conforme a la legislacién aplicable.

Toda modificacién deberd redactarse y tframitarse conforme a la legislacion urbanistica vigente en

el momento de su tramitacién.

Articulo 5. Entrada en vigor y efectos de la aprobacién del Plan.

1.

2.

El Plan General Municipal de Gata entrard en vigor al dia siguiente de su publicacién en el boletin o
diario oficial correspondiente.

La enfrada en vigor del presente Plan le confiere los efectos de obligatoriedad, ejecutividad y
publicidad de conformidad con la legislacion urbanistica de Extremadura.

El Plan General Municipal se aplicard con preferencia a cualquier otra disposicidn municipal que
regule el uso y la ordenacién del territorio dentro de su dmbito de aplicacién. En lo no previsto por
este Plan General Municipal serén de aplicacion las normas estatales o autondmicas vigentes en
materia de vivienda, medio ambiente, estética urbana, actividades molestas, insalubres, nocivas y
peligrosas y reglamentaciones técnico-sanitarias sectoriales.

Se podrd suspender el planeamiento, cuando concurran circunstancias especiales, por el consejero
competente en materia de ordenacién territorial y urbanistica, a la vista de informe de la Comision
de Urbanismo y Ordenacion del Territorio y del resultado de audiencia al Municipio en los términos
del articulo 107 del REPLANEX y del articulo 83 de la LSOTEX.

CAPITULO 2. CONTENIDO DEL PLAN GENERAL.

Articulo 6. Documentacion.

1.

2.

Toda la documentacion del Plan integra una unidad coherente, cuyas determinaciones se disponen
en el articulo siguiente.

El presente Plan General Municipal de GATA cuenta con los siguientes documentos, fundamentados
en los articulos 43 a 51 del RPEX:

a) DOCUMENTO I: Memoria Informativa + Memoria de Ordenacion.

b) DOCUMENTO II: Planos de Informacidén + Planos de Ordenacion.

c) DOCUMENTO lil: Normas Urbanisticas.

d) DOCUMENTO IV: Catdlogo de Bienes Protegidos.

e) DOCUMENTO V: Memoria Ambiental.

Todos los anteriores documentos, excepto la Memoria Informativa, serdn igualmente vinculantes, en
virtud del alcance de sus propios contenidos y con el grado explicito que se senale para cada uno
de ellos. En caso de contradiccion, los documentos de ordenacion prevalecen sobre los documentos
informativos.

Las condiciones contenidas en el documento ambiental para los dmbitos de actuacidn urbanistica
son complementarias a las determinaciones establecidas por el Plan en las fichas de las Normas
Urbanisticas.

Las referencias a preceptos legales y disposiciones reglamentarias vigentes que contienen las
presentes Normas se entenderdn realizadas sin perjuicio de la aplicacién de las dictadas con
posterioridad a la entrada en vigor del Plan, entendiéndose estas referencias automdticamente
remplazadas en caso de que se produzcan modificaciones o sustifuciones de las mismas, en los
términos sefalados en sus disposiciones tfransitorias.



PGM GAT A normas urbanisticas 3

Articulo 7. Determinaciones e interpretacion.

1. Lainterpretacion del Plan General Municipal de Gata les corresponde a los érganos urbanisticos de
su Ayuntamiento, sin perjuicio de las facultades propias de la Junta de Extremadura y los érganos
jurisdiccionales.

2. Las determinaciones del Plan, dado su cardcter normativo, habrdn de interpretarse a partir del
sentido propio de las palabras y definiciones, y en relacion con el contexto y los antecedentes, con
base en los criterios de su finalidad, los objetivos de Plan y el contexto social del momento en que se
han de aplicar.

3. En general, se aplicardn los siguientes criterios de interpretacion:

a)

b)

c)

e)

Los distintos documentos que integran el Plan General Municipal tienen cardcter unitario,
habiendo de aplicarse sus determinaciones conforme al principio de coherencia interna del
mismo, de modo que sus determinaciones se interpretardn con arreglo al valor y especificad de
sus documentos atendiendo al objeto y contenido de éstos, considerando los fines y objetivos
del Plan, expresados en su Memoria de Ordenacion.

En supuestos de contradiccion entre documentacion planimétrica y escrita, prevalecerdn las
nociones escritas de las normas sobre los planos de ordenacién, salvo que, del conjunto del Plan,
y especialmente de la Memoria, resultase que la finalidad y los objetivos del Plan se cumplieran
mejor con la interpretacion derivada de la documentacién grdfica.

En supuestos de contradicciones entre documentacion grdfica de distinta escala se estard a lo
dispuesto en el de mayor escala (divisor menor), salvo que del conjunto del Plan resultara otra
interpretacion. Si la discrepancia estd en planos de la misma escala se estard a lo dispuesto en
los planos de ordenacion detallada.

En supuestos de contradiccion entre mediciones realizadas en planos vy la realidad fisica, se
estard a lo que resulte de los levantamientos topograficos realizados al efecto, siempre que no
existan discrepancias superiores al tfres por ciento (3%) con respecto a las del Plan General
Municipal. Los parédmetros urbanisticos se aplicardn sobre la superficie resultante.

El presente Plan distingue entre determinaciones de cardcter estructural y detallado, en atencién
al punto Il de la Exposicidn de Motivos de la LSOTEX, en su apartado 1°b). de tal modo:

Articulo 8. Determinaciones de cardcter estructural (OE).

Las determinaciones de cardcter estructural, atendiendo a las caracteristicas del municipio, estdn
constituidas por las siguientes determinaciones:

a)
b)
c)

d)
e)

La clasificacién, categorizacion y ordenacién del Suelo No Urbanizable.

La clasificacién del Suelo Urbano vy la categorizacién del mismo.

La definicién de Zonas de Ordenacion Urbanistica y sus pardmetros referidos a usos globales e
intensidades mdaximas.

Los sistemas generales viarios, infraestructurales, dotacionales y de espacios publicos.

El catdlogo de bienes protegidos inventariados como Patrimonio Histérico y Cultural de
Extremadura y de Arquitectura Verndcula.

Articulo 9. Determinaciones de cardcter detallado (OD).

Tienen cardcter de determinaciones de cardcter detallado las que tienen por finalidad la ordenacién
precisa y en detalle de dmbitos determinados o la definicidn de criterios y directrices para la redaccion
detallada de los mismos. En concreto:

a)
b)

c)
d)

La delimitacion de las Unidades de Actuacion que define el Plan y su sistema de ejecucién.

La ordenacion detallada del Suelo Urbano, incluido el no consolidado delimitado en Unidades
de Actuacion.

Las Normas sobre condiciones de urbanizacién, estéticas, etc.

Determinaciones normativas que hagan referencia a usos pormenorizados y tipologias
concretas, cuyos pardmetros urbanisticos permitan definir la morfologia final de las edificaciones.

CAPITULO 3. DESARROLLO DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL.

Seccidn 1°. Instrumentos de desarrollo.

Articulo 10. Instrumentos de desarrollo y mejora de la ordenacién urbanistica.

1. El presente Plan no clasifica Suelo Urbanizable y define la ordenacién detallada de todo el Suelo
Urbano, por lo que su desarrollo se realizard, en caso de necesidad de reforma o mejora, mediante
alguna de las siguientes figuras:

a)
b)
c)
d)

Planes Especiales de Reforma Interior y Estudios de Detalle en Suelo Urbano.

Planes Especiales de Ordenacién en cualquier clase de Suelo.

Ordenanzas Municipales de Policia de la Edificacién y de la Urbanizacién.

Catdlogos de Bienes Protegidos, complementarios del Plan General o de los Planes Especiales,
para pormenorizar los elementos urbanos o rurales que por su valor singular deban ser objeto de
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especial proteccion o conservacion, de cardcter estructural siempre y cuando estén incluidos en
el inventario de Patrimonio.

2. La finadlidad, alcance de sus determinaciones, procedimientos de formulacion y aprobacion, y

contenido, se realizard de conformidad con lo establecido en la legislacion vigente (LSOTEX vy
RPLANEX).

Seccién 2°. La ejecucion del planeamiento.

Articulo 11. Disposiciones generales.

1.

La direccién, inspeccién y control de la actividad de ejecucion del planeamiento corresponde al
Ayuntamiento, que tiene consideracién de Administracién urbanistica actuante. En la actividad de
la ejecucion participardn los particulares en los términos establecidos en la legislacion urbanistica.

El presente Plan no contempla un orden de prioridad en la ejecucién, como consecuencia del

modelo adoptado conforme a las caracteristicas del municipio, no obstante, a nivel orientativo el

numero designado para cada uno de los suelos urbano no consolidados identificard su preferencia
temporal, no fijdndose plazos de ejecucion.

La ejecucidn del planeamiento se realizard de alguna de las siguientes formas:

a) Mediante actuaciones asistemdticas: ejecucidn de edificaciones y obra civil simultdnea en
dmbitos donde no haya lugar a reparcelaciéon y equidistribucién, incluso si estdn delimitados en
una Unidad de Actuacién.

b) Mediante actuaciones sistemdticas: ejecucion integral de la ordenacidén urbanistica en un
dmbito espacial concreto delimitado, la Unidad de Actuacién Urbanizadora. Se desarrollan
mediante el proyecto de reparcelacién, proyecto de urbanizacién y ejecucion, equidistribucién
y cesiones obligatorias, en los términos establecidos en la presente Norma, y serd la forma de
ejecucioén en los SUnc-3.

Articulo 12. Ambitos de ejecucién.

1.

La ejecucién de las determinaciones urbanisticas contenidas en el presente Plan se podrd realizar:

a) En el suelo urbano consolidado sobre cada solar.

b) En el suelo urbano consolidado que no alcance la condicidon de solar y suelo urbano no
consolidado que precise alguna obra de urbanizacién, mediante Actuaciones Edificatorias,
sobre cada solar.

c) En el suelo urbano no consolidado la ejecucién precisa con cardcter previo la definicién del
dmbito de actuacidén mediante la delimitacion de Unidades de Actuacién Urbanistica (en
adelante UAU), dmbito de referencia de las operaciones fisicas de ejecucién y del reparto de
beneficios y cargas.

d) En el suelo no urbanizable en funcién de las caracteristicas propias de cada tipo de suelo y
proteccién.

El Plan incluye una delimitacion orientativa de UAU y UAE, que podrdn ser modificadas de

conformidad con la legislacidn vigente y bajo los siguientes criterios:

a) Cada drea de SUnc deberd quedar integrada en una o varias UAU, no pudiendo pertenecer un
terreno a dos UA diferentes.

b) Siel drea de SUnc se divide en varias UAU, éstas deberdn ejecutar viales completos de forma que
cada desarrollo de lugar a la formacién completa de un trozo de ciudad.

c) El reparto de aprovechamiento y cargas (cesiones, viales, etc.) deberd ser equiliorado, no
pudiendo existir diferencias superiores al 15% entre UAU de la misma drea.

Articulo 13. Sistemas de ejecucidn.

Los sistemas de ejecucién de las Actuaciones Urbanizadoras podrdn ser por Gestidon Directa o Indirecta,
admitiendo cualquiera de los previstos en la legislacion vigente:

1.

En la forma de Gestidn Directa:

a) elsistema de Cooperacién

b) elsistema de Expropiacion.

c) elsistema de Obras Publicas Ordinarias.
En la forma de Gestion Indirecta:

a) elsistema de Compensacion.

b) elsistema de Concertacioén.

Articulo 14. Eleccidn del Sistema de ejecucion.

El sistema de ejecucidon se determinard por la Administracién actuante, de oficio o a instancia de
particular mediante el frdmite de consulta previa, en los términos prescritos en el apartado 3 del articulo
10 de la LSOTEX, dando prioridad a la Obra PUblica Ordinaria en aplicacién de la D.A.3° “Planeamiento
y ejecucién urbanisticos en Pequefos Municipios”, de la LSOTEX, que mediante convenio entre
propietarios afectados y el propio Ayuntamiento, se podrd modificar.
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Articulo 15. Ejecucion del planeamiento.

1. La ejecucidon de las determinaciones del planeamiento se readlizard mediante los instrumentos
adecuados a las operaciones fisicas vy juridicas precisas para la transformacién urbanistica.

2. Cuando el sistema elegido para su ejecucion sea el sistema de compensacién, se deberd presentar
conforme a la legislacién vigente el Programa de Ejecucién, que es el instrumento que determina y
organiza la actividad de urbanizacién identificando el dmbito espacial de la misma y estableciendo
las condiciones para su desarrollo. Quedan regulados sus objetivos, contenido y tramitacién en los
articulos 118 a 120 de la Ley 15/2001, modificada por la Ley 9/2010, del Suelo y Ordenacidn Territorial
de Extremadura.

3. La ejecucién material de las determinaciones del Plan General Municipal y de su planeamiento de
desarrollo se realizard mediante proyectos técnicos, los cuales segun su objeto se incluyen en alguno
de los siguientes tipos:

a) Proyectos de urbanizacion.

b) Proyectos de parcelacién.

c) Proyectos de obras de demoliciéon /y/o edificacion.
d) Proyectos de actividades e instalaciones.

e) Proyectos de otras actuaciones urbanisticas.

TITULO II. INTERVENCION ADMINISTRATIVA Y DISCIPLINA URBANISTICA

Articulo 16. Cardacter de las determinaciones.

1. Las determinaciones del presente Titulo que se refieren a las disposiciones vigentes sobre licencias,
comunicaciones, trdmites ambientales, etc. son de cardcter estructural dado que reflejan dichas
disposiciones legales.

2. Las determinaciones que pormenorizan a las anteriores, son de ordenacion detallada.

Articulo 17. Actos sujetos a comunicacion previa.

Estardn sujetos al régimen de comunicacion previa al municipio los actos de aprovechamiento y uso del
suelo enumerados en el articulo 172 de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacion
Territorial de Extremadura, modificados por la Ley 12/2010, “LINCE".

Articulo 18. Actos sujetos a licencia.

Estdn sujetos a licencia previa municipal los actos de edificacién y uso del suelo enumerados en los
Arficulos 180 y 184 de la Ley 15/2001, de 14 de diciembre, del Suelo y Ordenacién Territorial de
Extremadura, modificados por la Ley 12/2010, “LINCE".

Articulo 19. Prevencion, calidad e impacto ambiental.

1. Deberdn someterse a trdmite de Autorizacidn Ambiental la construccidén, montaje, explotacién,
traslado o modificacion sustancial de aquellas instalaciones de fitularidad publica o privada en las
que se desarrolle alguna de las actividades recogidas en los Anexos | o Il del Reglamento de
autorizaciones y comunicacién ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura.

2. Deberdn someterse a trdmite de Comunicacion Ambiental la construccién, montaje,
explotacion, traslado o modificacién sustancial de aquellas instalaciones de titularidad publica o
privada en las que se desarrolle alguna de las actividades recogidas en el Anexo lll del Reglamento
de autorizaciones y comunicacion ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura.

3. Deberdn someterse a Evaluacion de Impacto Ambiental, ordinaria o abreviada, los proyectos a
los que hace referencia el articulo 26 del Reglamento de Impacto Ambiental de la Comunidad
Autébnoma de Extremadura.

Articulo 20. Parcelaciéon y urbanizacién.

1. Precisan licencia de parcelacion, los siguientes actos:

a) Agregacién de fincas o parcelas.

b) Segregacion de fincas o parcelas.

c) Parcelacién en ejecucién de una actuacion urbanistica integrada.

2. Precisan autorizaciones de urbanizacién, los siguientes actos:

a) Ejecucién completa de Proyectos de Urbanizacion.

b) Movimientos de fierras (desmontes, excavaciones, explanaciones y ferraplenados), salvo que
se encontraran incluidos en un Proyecto de Urbanizacidon o de edificacién previamente
autorizado.

c) Obras de instalacidon de servicios publicos (abastecimiento, saneamiento, electricidad,
alumbrado publico, telefonia, gas y pavimentacién de viales), que no se encuentren incluidas
en Proyectos de Urbanizacién o de Obras previamente autorizados.

Articulo 21. Edificacién: OBRA MAYOR.
Precisan licencia de obra previa a la actividad de ejecucion o puesta en marcha de las actividades:



PGM GAT A normas urbanisticas 6

a) Construccién de edificaciones e instalaciones de nueva planta.

b) Ampliacién de edificios e instalaciones.

c) Modificacién o reforma que afecte a la estructura de edificios e instalaciones.

d) Modificacion del aspecto exterior de edificios.

e) Obras provisionales en las condiciones del art. 187 de la LSOTEX.

f) Obras e instalaciones subterrdneas dedicadas a aparcamientos, actividades industriales,
servicios puUblicos o cualquier otro uso a que se destine el subsuelo.

g) Demolicién de construcciones, salvo en los casos declarados de ruina inminente.

h) Construccién de presas, balsas y obras de defensa y correccidon de cauces pUblicos.

i)  Construccidn de piscinas.

i) Instalacién de placas solares en cubiertas de edificios.

k) Instalacién de vallas publicitarias.

[) Instalacion de grias torres y aparatos elevadores.

m) Instalacién de andamiagjes y estructuras cubiertas sobre espacios publicos.

Articulo 22. Edificacion: OBRA MENOR.

1.

La obra menor son aquellas obras de modificaciéon, reforma o reparacién, que no afecten o

comprometan a los elementos estructurales portantes o resistentes de la edificacion, limitdndose a

los elementos o caracteristicas interiores o secundarias de la misma, que no modifiquen el uso

caracteristico de la edificacién o establecimiento. Asi mismo, se considera obra menor la ejecucién

de determinadas construcciones provisionales y auxiliares de escasa entidad, y siempre que los

medios auxiliares que utilicen no precisen licencia de obra mayor.

Entre las actuaciones que tendrdn la consideracion de obra menor, sometidas a comunicaciéon

previa, estan:

a) Construccién, supresion o reparaciéon de vados en las aceras.

b) Ocupacién provisional de via publica para construccién no amparada en licencia de obras
mayor.

c) Colocacién de rétulos, banderines y anuncios luminosos, excepto los situados sobre la cubierta o
a altura superior a una planta sujetos a licencia de obras mayores.

d) Colocacién de toldos en las plantas bajas de fachada a la via publica.

e) Obras auxiliares de construccion.

f)  Ejecucién de catas, pozos y sondeos de explotacién cuando no fuese preceptiva licencia de
obra mayor.

g) Pequeias obras de reparacion, modificacidén o adecentamiento de edificios.

h) Ejecucidon de pequenas obras interiores en locales destinados o no a viviendas que no
modifiquen su estructura y mejoren las condiciones de higiene y estética.

i)  Pequenas obras de adaptacion, sustitucidon y reparacion en viviendas y zonas comunes de
edificios residenciales que no afecten a elementos estructurales.

i) Pintura, estuco y reparacién de fachadas de edificios.

k) Colocaciéon de puertas y persianas.

I) Colocacion de rejas.

m) Construccién, reparacion o sustitucidn de tuberias de instalaciones.

n) Ejecucion de aseos, en locales comerciales y almacenes.

o) Construccién y modificacién de escaparates que no afecten a la estructura ni a la dimension
de huecos existentes.

p) Reposicidn de elementos alterados por accidentes o deterioro de fachadas que no afecten a
mds del 20% de la superficie de ésta.

g) Construccién o derribo de cubiertas provisionales de una planta y de menos de cincuenta metros
cuadrados (50 m?) de superficie total.

r) Tendejones, cobertizos y ofras construcciones auxiliares en Suelo No Urbanizable, de superficie
igual o inferior a veinte metros cuadrados (20 m?2).

Articulo 23. Autorizacién Ambiental y Comunicacion Previa.

1.

Estardn sujetas a autorizacion ambiental las actividades e instalaciones recogidas en los Anexos | y i
del Decreto 81/2011, de 20 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de autorizaciones y
comunicacién ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura).
Estardn sujetas a comunicacion previa las actividades e instalaciones recogidas en el Anexo Il del
Decrefto 81/2011, de 20 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de autorizaciones y
comunicacién ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura).

Articulo 24. Excepciones.
No estdn sujetos a licencia:

a) Los trabajos propios de las labores agricolas, ganaderas y forestales, siempre que no supongan
actos de edificacion, ni de transformacién del perfil del terreno, ni del aprovechamiento
existentes, ni del uso.
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b)

c)
d)

Las obras publicas declaradas de interés general eximidas expresamente por la legislaciéon
sectorial y de ordenacion del territorio y en particular las afectadas por la Ley 25/88 de Carreteras
del Estado y de la Ley 7/95 de Carreteras de Extremadura.

Los actos amparados por orden de ejecucion.

Los actos promovidos por el Ayuntamiento en su propio término municipal; si bien requerirdn de
la previa aprobacién municipal del proyecto correspondiente, y sin perjuicio de los informes de
otras Administraciones y del sometimiento del proyecto al trdmite ambiental que pudieran, en
cada caso, ser exigibles conforme al Ordenamiento en vigor.

Articulo 25. Requisitos de las solicitudes de licencias y otros instrumentos.

En funcién de los diferentes tipos de licencias, autorizacionesy comunicaciones previas mencionadas,
la solicitud deberd acompanarse de la documentacién siguiente:
1. Llicencias de parcelacion

a)

b)

Se exigird la presentacién de un Proyecto de Parcelacion a escala minima 1:500 sobre base
topogrdfica con curvas de nivel de metro en metro como minimo, permitiéndose
excepcionalmente otras escalas y caracteristicas topogrdficas si el documento lo requiere, con
copia del plano catastral en que se delimiten las parcelas afectadas y su configuracion previa
a la parcelacion, con informe de adecuacion catastral donde figuren las coordenadas UTM de
sus puntos representativos de sus limites fisicos, y con la inclusion de las cédulas urbanisticas y
alineaciones oficiales correspondientes a cada parcela resultante (sobre plano de alineaciones
del planeamiento vigente), cuando asi lo exija el Ayuntamiento.

Toda la documentacidn se entregard en papel, formato A4 o asimilado, y en soporte digital en
los formatos que determine el Ayuntamiento.

2. Autorizaciones de urbanizacion

a)

b)

Se exigird la presentacion de Proyecto de Urbanizacion o Proyectos de Obras, visado vy
suscrifo  por técnico competente, realizados de acuerdo con las Normas Generales de
Urbanizacién que se senalan en este documento, con el contenido preciso que exigen los
Articulos 53, 67.5, 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, haciendo referencia expresa a lo
senalado en el apartado 3 del referido Art. 70.

Toda la documentacion se entregard en papel y en soporte digital en los formatos que
determine el Ayuntamiento.

3. Licencias de obra mayor

Previomente a la solicitud de licencia, se habrd solicitado y obtenido del Ayuntamiento la
correspondiente alineacién oficial, conforme a lo previsto en la presente Normativa.

La documentacion que acompaiard la solicitud de licencia serd:

a)
b)
c)

Certificado acreditativo del sefalamiento de alineacion oficial y rasante.

Instancia de solicitud.

Proyecto firmado por Técnico Competente, que constard de Memoria, Planos, Presupuesto,
Pliego de Condiciones y Plano de Emplazamiento sobre plano de alineaciones oficial. Deberd
estar ajustado al presente Plan General, cumpliendo tanto las Normas Generales de Edificacion
como las condiciones particulares correspondientes a la Clase de Suelo y Zona de Ordenanza
en que se encuenire la parcela objeto de la solicitud.

Justificacién del cumplimiento de la normativa urbanistica con cuadro comparativo de la
normativa a aplicar y los datos del proyecto.

Cuadro detallado de superficies de cada una de las construcciones en relacién con las parcelas
donde se vaya a constituir, y en su caso, la division horizontal, con descripcion completa de cada
una de ellas (linderos, superficie, etc.).

Direcciones de obra y ejecuciéon de los técnicos competentes.

Las licencias de edificacién de obra mayor no se podrdn conceder en tanto no se cumplan los
siguientes requisitos:

Que la parcela correspondiente reUna las condiciones que seialan este Plan para que pueda
ser edificada.

Que se haya concedido previamente la alineacion oficial.

En su caso, Estudio de Seguridad y Salud, o Estudio Bdsico de Seguridad y Salud, en los términos
y condiciones previstos en el Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre.

Toda la documentacidn se entregard en papel y en soporte digital en los formatos que determine
el Ayuntamiento.

4. Licencias de Obra Menor
Para la solicitud de estas obras no serd necesaria la presentacion de proyecto suscrito por técnico
competente. No obstante, podrd exigirse:

a)
b)

Plano de situacién de la obra.

Croquis acotado perfectamente interpretable, indicando la situacion de las obras dentro de la
edificaciéon y/o de la parcela. Cuando por el tipo de obra sea necesario, el Ayuntamiento podrd
exigir la presentacién de planos acotados de planta, seccidén y alzado de lo que se quiere hacer,
acompanando planos anexos a la solicitud en los que se refleje perfectamente lo consfruido
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actualmente y el cumplimiento de las condiciones de volumen, estéticas, etc., que se senalan
en este Plan General de lo proyectado.

c) Mediciones y presupuesto de materiales se vayan a utilizar.

d) Declaracion responsable del contratista que vaya a realizar la obra.

e) En cualquier caso, se deberd cumplir:

ad) Que la obra o instalacién prevista, cumpla con lo establecido, tanto a nivel general, como
particular para la zona concreta en la que se ubique.

b) Que nose comprometa, ni directa niindirectamente, la seguridad de personas y bienes, sea cual
sea el tipo de obra a realizar.

c) Que, por su escasa complejidad o nivel técnico, y por no existir posible incidencia para la
seguridad de las personas y las cosas, no resulte necesaria la redaccién de un Proyecto
completo, siempre y cuando:

d) La instalacién y obra a redlizar quede perfectamente definida y garantizada su correcta
ejecucion, en la memoria, planos y demds documentacion técnica que deben acompanar a la
solicitud.

e) El contratista o persona que vaya a ejecutar la obra demuestre el nivel técnico suficiente exigible
en cada caso.

5. Llicencias de usos y actividades
Serd de aplicacién lo dispuesto en las disposiciones legales de aplicacién:

a) Ley 5/2010, de 23 de junio, de prevencién y calidad ambiental de la Comunidad Autdnoma
de Extremadura.

b) Decreto 81/2011, de 20 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Autorizaciones
y comunicacién ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura.

6. Licencias sobre bienes de interés cultural e inmuebles inventariados

Conforme al articulo 34.2 de la Ley 2/1999, de 29 de marzo, de Patrimonio Histérico y Cultural de
Extremadura, para aquellos edificios recogidos en el Catdlogo de Proteccion del presente Plan, si se
trata de elementos inventariados o incoados en el procedimiento de concesidn de cualquier tfipo de
licencia municipal, se insertard el dictamen preceptivo y vinculante de la Consejeria de Cultura y
Patrimonio emitido previamente.

Articulo 26. Caducidad y prérroga.

1. Caducidad

a) Las licencias caducan a los seis meses de su otorgamiento si no se inician las obras o
actividades dentro de dicho plazo.

b) Se entenderd que no se ha iniciado la obra siempre que durante el citado plazo de seis
meses la actividad constructiva sea inferior al 15% de la obra. Dicho 15% se calculard en base
al presupuesto de ejecucion material del proyecto presentado al solicitar la licencia.

c) También caducardn automdticamente las licencias cuando se interrumpa por mds de tres
meses la obra o actividad amparada por la licencia, o cuando se prolongue por un periodo de
tiempo acumulado superior al 20% del total previsto.

d) Se entenderd que la obra estd paralizada siempre que durante el citado plazo de tres
meses la actividad constructiva sea inferior al 10%. de la obra que restase por ejecutar en el
momento en que aquella quedd paralizada. Dicho 10% se calculard, como en el caso anterior,
en base al presupuesto de ejecucion material.

2. Prérroga

a) Por causa plenamente justificada, a juicio del Ayuntamiento, podrdn prorrogarse dichos plazos
por una sola vez y por igual periodo de tiempo.

b) En todo caso las obras deberdn quedar terminadas dentro de los dos afos siguientes a la fecha
de notfificacién de la licencia, siempre que no figure plazo distinto el proyecto de ejecucidn,
pudiéndose prorrogar este plazo por otros 12 meses, transcurridos los cuales la licencia caducard
automdticamente y serd necesario iniciar de nuevo el expediente de concesién de licencia.

Articulo 27. Usos y obras provisionales.

1. En el Suelo No Urbanizable Comuin y en parcelas o solares sin edificar del Suelo Urbano, podrdn
autorizarse con cardcter excepcional, usos y obras de cardcter provisional, siempre que no dificulten
la ejecucion de la ordenacion detallada, que habrdn de cesar y desmontarse o demolerse cuando
lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho aindemnizacién. La eficacia de las autorizaciones quedard
supeditada a su constancia en el Registro de la Propiedad de conformidad con la legislacién
hipotecaria.

2. No podrdn autorizarse usos residenciales, usos productivos, y usos expresamente prohibidos por el
planeamiento en la categoria de suelo correspondiente.

3. A efectos de determinar el cardcter provisional de los usos e instalaciones y su incidencia en la
ejecucion del planeamiento, habrdn de justificarse en la solicitud los siguientes aspectos:

a) El cardcter permanente o desmontable de las instalaciones.
b) Los costes de instalacidn y la amortizacién en el tiempo.
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c) La vocacién de permanencia de los usos en funcién de su propia naturaleza, su cardcter de
femporada o ligado al desarrollo de actividades temporales.

Articulo 28. Edificios fuera de ordenacion.

1.

6.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones existentes con anterioridad a la entrada en vigor
del presente Plan, que resultaren disconformes con determinaciones del planeamiento, serdn
consideradas como fuera de ordenaciéon con cardcter sustantivo, con los siguientes niveles en
funcién de la incompatibilidad con las determinaciones del planeamiento:

a) Fuera de Ordenacion Total, por tratarse de edificaciones ilegales que la administraciéon no puede
obligar a su demolicién por haber transcurrido los plazos para ello. Estas edificaciones seguirdn
siendo ilegales y quedan en régimen de fuera de ordenacién total, hasta la legalizacién de las
mismas, en su caso.

b) Fuera de Ordenacién Integral, porincompatibilidad total. Son las edificaciones que ocupen suelo
afecto a dotaciones publicas disconformes con las mismas siempre que impidan la efectividad
de su destino, y las edificaciones o instalaciones clandestinas o ilegales que no puedan ser
legalizadas por incompatibilidad con las determinaciones de las presentes normas. Los usos no
quedardn fuera de ordenacién por modificacidon de la normativa urbanistica, siendo de
aplicacion este régimen derivado las normativas sectoriales que lo hagan incompatible por
razones de seguridad o salubridad.

c) Fuera de Ordenacién Parcial, por incompatibilidad parcial. Son las edificaciones disconformes
con pardmetros de altura de la edificacion, ocupacién y edificabilidad.

La disconformidad con el resto de determinaciones no se considera fuera de ordenacion

(alineaciones, fondo edificable, distancias a linderos, etc.).

Régimen de Fuera de Ordenacién Total.

a) Elrégimen de fuera de ordenacién se mantendrd hasta la legalizaciéon de las edificaciones, en
caso de que la legalizacién sea viable conforme a las determinaciones del planeamiento. Dicho
régimen no otorga por si mismo la condicién de legal.

b) Elrégimen afectard a la edificacion, o parte de la misma, que se haya ejecutado al margen del
planeamiento y de la framitacion administrativa pertinente.

c) Sdlo se admitirdn obras de conservacion necesarias para mantener o dotar a la edificacion de
condiciones de seguridad vy salubridad, y las demoliciones totales o parciales precisas para su
adecuacién al planeamiento. El resto de las obras estdn prohibidas.

Régimen de Fuera de Ordenacién Integral.

a) Sélo podrdn autorizarse obras de conservacién necesarias para mantener las condiciones de
seguridad, habitabilidad o uso conforme a su destino. Las obras nunca dardn lugar a un
incremento del valor de expropiacion.

b) Cualesquiera ofras obras, excepto la demolicidn o las obras precisas para eliminar las causas del
fuera de ordenacién integral, estén prohibidas.

c) Se admitirdn los usos existentes al tiempo de la entrada en vigor del Plan Generall, sin perjuicio de
la exigibilidad del cumplimiento de las medidas de correccidén de impacto exigidas por la
legislacion ambiental.

d) Las edificaciones en buen estado que se encuentren construidas de conformidad con el
planeamiento vigente en el momento de su materializacion, podrdn ser destinadas a nuevos usos
de cardcter provisional, que no supongan obras de reforma, admitiéndose excepcionalmente
las obras de adaptacion con expresa renuncia del mayor valor de expropiacién.

Régimen de Fuera de Ordenaciéon Parcial.

a) Podrdn autorizarse obras de conservacién, acondicionamiento y reforma menor, siempre que no
supongan aumento del volumen edificable ni den lugar a un incremento del valor de
expropiacion.

b) Se admitirdn los usos existentes al tiempo de la entrada en vigor del Plan General, sin perjuicio de
la exigibilidad del cumplimiento de las medidas de correccidon de impacto exigidas por la
legislacion ambiental.

c) Se podrdn autorizar nuevos usos siempre que sean compatibles con la calificacion asignada por
el presente Plan.

La calificacion como fuera de ordenacién no es de aplicaciéon a los inmuebles incluidos en

cualqguiera de los niveles de proteccion del Catdlogo de Bienes Protegidos.

Articulo 29. Deber de conservacién y 6rdenes de ejecucion.

1.

2.

Todo propietario tiene el deber de conservar cualquier tipo de edificacion o instalacién, hasta el final
de su periodo de vida, en condiciones que garanticen su seguridad, salubridad y ornato publicos.

Para aquellos edificios recogidos en el Catdlogo de Proteccién del Plan por tratarse de elementos
inventariados, incoados o catalogados, las obligaciones de los propietarios en relaciéon con la
conservacién de estos inmuebles se recogen en el articulo 22.2 de la Ley 2/1999, de 29 de Marzo, de
Patrimonio Histérico y Cultural de Extremadura: “Los propietarios, poseedores y demds fitulares de
derechos reales sobre los bienes integrantes del Patrimonio Histérico y Cultural extremeno estdn
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obligados a conservarlos, protegerlos y mantenerlos adecuadamente para garantizar la integridad
de sus valores evitando su deterioro, pérdida o destruccion.”

El mantenimiento de dichas condiciones, asi como la imposicién de la ejecucidn de obras en un bien
inmueble por razén del interés comun, podrd ser exigido por érdenes de ejecucion emanadas del
Ayuntamiento o de los Organismos Urbanisticos habilitados al efecto.

En el caso de iniciativa municipal, la regulacién genérica de las Ordenes de Ejecucion viene
establecida en los Articulos 166 y concordantes de la Ley 15/2001, del Suelo y Ordenacion Territorial
de Extremadura.

En el caso de iniciativa de la Consejeria de Cultura y Patrimonio de la Junta de Extremadura, la
regulacion de las Ordenes de Ejecucion vendrd amparada por el articulo 23.1 de la Ley 2/1999, de
29 de marzo, de Patrimonio Histérico y Cultural de Extremadura.

Articulo 30. Declaracion del estado de ruina.

1.

2.

3.

La legislacion urbanistica establece los casos en que cesa el deber de conservacién y en su lugar, el
propietario viene obligado a proceder al derribo.

El procedimiento para su declaracién serd el previsto en los Articulos 165 y concordantes de la Ley
15/2001, del Suelo y Ordenacidn Territorial de Extremadura.

En aquellos edificios recogidos en el Catdlogo de Proteccién, por tratarse de elementos
inventariados, incoados o catalogados, la declaracién de ruina estd sujeta a las determinaciones del
articulo 35 de la Ley 2/1999, de 29 de marzo, de Patrimonio Histérico y Cultural de Extremadura.

TITULO ll. NORMAS GENERALES DE USO Y EDIFICACION

Articulo 31. Cardacter de las determinaciones.

1.

2.

Las determinaciones del presente Titulo que se refieren a los usos globales y a las condiciones de las
edificaciones en suelo no urbanizable son de cardcter estructural.

Las determinaciones que pormenorizan a las anteriores y regulan los usos pormenorizados y sus
condiciones de implantacién, son de ordenacién detallada.

CAPITULO 1. NORMAS GENERALES REGULADORAS DE LOS USOS

Seccion 1°. Disposiciones generales

Articulo 32. Usos Globales y pormenorizados.

1.

Los usos se establecen de conformidad con las determinaciones y definiciones del Anexo | del
Replanex. Cuando un uso se concreta se establece en el presente Plan la definicion, remitiendo al
citado Anexo para el resto.

Cuadro de usos, situacién y tipologias del Plan:

USO GLOBAL USO PORMENORIZADO Situacién
1 En edificio exclusivo
R Residencial [RU  R.Unifamiliar 2 En planta baja
RP R.Plurifamiliar 3 En planta baja y primera
RC R.Comunitario 4 En cualquier planta
T Terciario TC  Comercial

TH Hotelero
TO  Oficinas
TR Recreativo

P Productivo |P

Productiv o-Industrial

PI-C  Compatible con uso residencial

Pl-1 Incompatible con uso residencial

PA  Amacenaje

PL-T Logistica y fransporte

PS  Servicios

D Dotacional [DC  Comunicaciones TIPOLOGIAS (Replanex)

DV  Zonasverdes

DE  Equipamientos EAV Edificacién alineada a vial
DE-IS Infraestructuras-servicios urbanos EMC Edificacion en manzana comp Pequefios patios dispersos
DE-ED Educativo EMA Edificacién en manzana abiert Patios centrales x parcela o manzana
DE-CD Cultura-deportivo EA Edificacion asilada
DE-Al Administrativ o-institucional EAE Edificacion aislada exenta
DE-SA Sanitario-asistencial EAA Edificacion aislada adosada
DE-G Genérico ETE  Edificacién fipologia especifica
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3. Eluso comercial (TC) se desglosa en las siguientes categorias:

a) Local Comercial. Superficie inferior a 750 m2 en alimentacion y a 2.500 m2 en el resto.

b) Cenfro Comercial. Espacio en el que se integran varias firmas comerciales con acceso e
instalaciones comunes, en forma de galerias, centros y complejos comerciales.

c) Grandes Superficies Comerciales. Actividad comercial que tiene lugar en establecimientos que
operan bajo una sola firma comercial y se ajustan a lo establecido para esta categoria en la Ley
de Comercio de Extremadura.

d) Venta Ocasional. En locales o instalaciones provisionales.

4. El uso productivo (P) se refiere a los usos que producen bienes y servicios:

a) Pl incluye los usos industriales productivos, distinguiendo aquellos compatibles con el uso
residencial de los incompatibles.

b) PA: usos de almacenaje de mercancias, garajes y trasteros.

c) PL-T: usos asociados al transporte y la logistica.

d) PS: produccién de servicios.

Articulo 33. Titularidad de los usos.

El Plan General prevé para los distintos usos admitidos 3 posibles titularidades:
a) Publica (P).
b) Privada (V).
c) Todos (T).

Seccién 2°. Condiciones particulares de los usos.

Articulo 34. Uso Residencial.
Las viviendas deberdn cumplir con las condiciones minimas de Habitabilidad vigentes.

Articulo 35. Uso Industrial.

1. Han de cumplir las disposiciones vigentes sobre la materia en relacién a la actividad que desarrollan.

2. Se someterd a las determinaciones establecidas en el Reglamento autorizaciones y comunicacion
ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura y cumplirdn lo establecido porla Ordenanza
General de Higiene y Seguridad en el Trabagjo.

3. Los usos industriales localizados en las plantas sétanos sélo serdn admisibles cuando estén
destinados a actividades complementarias no vivideras (aseos, almacenes, garagjes, instalaciones,
etc.) y tengan su acceso por la planta baja y estén ligados a ella, estando destinada al mismo uso o
razon industrial.

4. La altura libre minima de los locales destinados a actividades industriales serd de 350 cms. para obra
nueva, de 260cms. Para edificios existentes en PB y de 250 cms. En planta sétano o semisdtano en
fodos los casos.

Articulo 36. Uso Terciario.

Deberdn cumplir con las determinaciones que les afecten en cuestion de Accesibilidad Universal en
Extremadura, ademds de la especifica por su uso o actividad.

Articulo 37. Uso Oficinas.

1. Han de cumplircon el C.T.E.

2. En caso de que en el edificio exista el uso residencial, este deberd disponer de accesos y escaleras
independientes de los locales de oficina de planta baja.

3. La altura libre minima, de suelo a techo para espacios de oficina serd de 2,50 metros.

4. La utilizacién de las plantas sétano y semisdtano ird siempre vinculada a la planta baja de la que se
sirve. Los sétanos nunca se destinardn a usos habitables y que supongan la presencia continuada de
personas.

5. Podrdn instalarse despachos profesionales domésticos en habitaciones de viviendas. En estos casos,
las instalaciones y equipos de oficina estardn dotadas de las medidas correctoras necesarias para
garantizar la ausencia de molestias a los vecinos.

Articulo 38. Uso Comercial.

Los Locales Comerciales deberdn situarse siempre en la planta baja de las edificaciones y podrdn
vincularse plantas sétano o semisdtanos. En cualquier caso, con acceso directo desde un espacio
publico. Se permitird justificadamente la extension del uso comercial a la planta primera, siempre que se
cumplan las siguientes condiciones:
1. La diferencia de cotas entre suelo de local y acceso no superard 250 cms.
2. La zona destinada al publico no podrd servir de paso para acceder a ninguna vivienda.
3. Si comparte el edificio con el uso residencial, deberd contar con accesos, escaleras y/o
ascensores independientes.
4. La altura libre minima de las plantas destinadas a este uso, serd:
a) Trescientos centimetros (300 cm) en planta baja y piso en edificios de uso exclusivo;
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b) Enlos edificios con otros usos, las que senalen las normas de la zona, con un minimo de doscientos
cincuenta centimetros (250 cm);

c) Doscientos cincuenta centimetros (250 cm) en plantas sétano y semisétano;

d) Doscientos treinta centimetros (230 cm) en aseos.

5. Se cumplird cuanta normativa y legislacion sectorial sea de aplicacién dada la naturaleza y uso de
la actividad.

6. Las dimensiones minimas para los recorridos accesibles al publico deberdn cumplir la Normativa
Sectorial correspondiente.

7. En nuevas actuaciones, se dispondrd de una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie destinada a comercio no alimentario, y una plaza por cada cincuenta
(50) metros cuadrados de superficie destinada a comercio alimentario.

8. En edificaciones tradicionales situadas en el drea del Casco Histérico se permitird la instalacion de
estos usos aun cuando no se cumplan las condiciones de altura libre de planta ni de anchos minimos
sefaladas en este articulo, siempre que se garanticen las condiciones de seguridad suficientes.

9. Sin perjuicio de las condiciones particulares establecidas en los apartados anteriores, se deberdn
cumplir todas las condiciones establecidas por la Legislacién sectorial vigente en lo relativo a
habitabilidad, accesibilidad, etfc.

Articulo 39. Uso Hotelero.

1. Se deberd cumplir la reglamentacién sectorial vigente.

2. Enla categoria de “casas rurales” se asimilard al uso residencial, complementado con la aplicacion
de la Ley 2/2011, de 31 de enero, de desarrollo y modernizacién del Turismo de Extremadura.

3. Los Campamentos de turismo o camping deberdn cumplir lo establecido en su normativa especifica.

Articulo 40. Uso Dotacional.

Deberdn cumplir con las determinaciones que les afecten de la Ley de Promocién de la Accesibilidad
Universal en Extremadura y las propias de su uso concreto.

Articulo 41. Zonas Verdes.

Se remite a la correspondiente ordenanza de Espacios Libres de la Normativa Urbanistica para el
establecimiento de las condiciones particulares de aplicacion para estos suelos.

Articulo 42. Exiraccién de recursos naturales.

1. Se permitird la construcciéon de edificios auxiliares para la actividad, tales como oficinas, vestuarios,
aseos, almacenes, etc.

2. Ninguna explotaciéon de mineria a cielo abierto podrd ser perceptible visualmente desde los nicleos
urbanos ni estar situada a una distancia inferior a 5 km.

3. No podrd darse curso a ninguna solicitud de otorgamiento de la preceptiva licencia sin que a la
misma se acompane la pertinente autorizacién o concesidon de explotacién minera y la autorizacién
del Plan de Restauracién o Declaracién de Impacto Ambiental.

CAPITULO 2. NORMAS GENERALES REGULADORAS DE LA EDIFICACION

Seccién 1°. Condiciones de Parcela

Articulo 43. Objeto y contenido.

1. Establece las normas o reglas que deben regular las edificaciones, con independencia de la clase
de suelo y de las condiciones particulares para las distintas zonas de ordenanza del suelo urbano.

2. Dentro del suelo urbano, esta regulacién tiene cardcter de Ordenanzas de edificacidn, mientras que
en el suelo no urbanizable controlardn las actividades implantadas en él.

Articulo 44. Definiciones y condiciones de parcela.

1. Parcela. Superficie sobre la que se atribuyen usos y aprovechamientos urbanisticos.

2. Manzana. Parcela o conjunto de ellas, delimitadas en todos sus frentes por viarios o espacios publicos.

3. Linderos. Lineas perimetrales de una parcela que la distinguen de sus colindantes. Podemos distinguir
fres fipos: frontal, posterior o lateral.

a) Lindero frontal o frente de parcela: limite de parcela en contacto con viario principal o espacio
puUblico equivalente. En caso de tener dos o mds linderos limitando con viarios, serd el que incluya
la entrada principal al inmueble.

b) Lindero lateral: normalmente dos, en contacto con el lindero frontal, pudiendo estar constituido
por uno o varios segmentos con una inclinacién comprendida entre los 45° y los 135° respecto el
lindero frontal.

c) Lindero posterior: limite de parcela opuesto al frontal, que no cumple con la definicidén de lindero
lateral.

4. Cerramiento de parcela. Limite fisico construido situado sobre los linderos de parcela.
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Frente minimo de parcela. Dimension minima establecida para cada tipo de ordenanza, que
determina el cardcter edificable en parcelaciones, segregaciones o reparcelaciones.

Fondo de parcela. Distancia existente entre el punto medio de la alineacion oficial exterior y el lindero
posterior.

Solar. Parcela que reldne los requisitos establecidos en el Plan General para considerarse parcela
edificable y que se encuentra totalmente urbanizada por contar con acceso rodado o peatonal
desde espacio publico, abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica y alumbrado
publico.

Articulo 45. Condiciones de forma de parcela.

Viene definida por el conjunto de condiciones que fijan la misma, frente y fondo minimo, asi como circulo
inscrito, en su caso. Las parcelas existentes antes de la aprobacion inicial del Plan podrdn ser edificables,
aungue no cumplan estas condiciones.

1.

2.

Ancho de calle. Es la distancia entre alineaciones exteriores opuestas, medida en el punto mds

desfavorable.

Alineacion oficial. Es la linea de proyeccién que delimita la manzana, separdndola de la red viaria y

de los espacios libres de uso y dominio publico. Senala el limite entre el espacio publico (las calles,

plazas y espacios publicos en general) y el espacio privado (las parcelas o solares). Constituye la linea

a partir de la cual se permite la edificacién de parcela, pudiendo establecerse en su caso desde

esta linea un retranqueo de fachada.

Rasante. Es la cota que determina la elevacion de un punto respecto de la cota cartogrdfica que

sirve de base al planeamiento.

Rasante oficial. Es el perfil longitudinal de calles o plazas que sirve de nivel de referencia a efectos de

medicion de alturas de la edificacion. En Suelo Urbano, la rasante oficial serd la existente, siempre y

cuando sea comprobada y aprobada por los servicios técnicos municipales.

Parcela minima. Es aquella que cumple con las dimensiones relativas a superficie, longitud de frente

de parcela, fondo minimo y, en su caso, tamano del circulo inscrito.

Parcela edificable. Para apta para ser edificada por haber sido calificada por el plan, haber

cumplido con todos los deberes urbanisticos exigibles, y contar con la condicion de solar.

Deberd cumplir en todo caso las siguientes condiciones:

a) Las parcelas minimas serdn indivisibles, debiendo hacerse constar obligatoriamente dicha
condicion en la inscripcién de la finca en el Registro de la Propiedad.

b) Se prohiben expresamente las divisiones de parcelas que den origen a parcelas inferiores
a la minima.

c) Las parcelas libres de edificacion y que no hayan agotado el aprovechamiento volumétrico
establecido en el presente Plan General, cualquiera que sea su superficie, no se
considerardn indivisibles cuando se fraccionen para incorporarse y agrupadrse con ofras
parcelas colindantes de modo que fodas las parcelas resulfantes sean siempre iguales o
mayores d la parcela minima establecida para cada zona de ordenanza y la segregacion
0 agregacion se produzca en un Unico acto a efectos de inscripcidn registral.

Relacion entfre edificacidn o actividad y parcela. Toda edificacién o actividad se vinculard

indisolublemente a una parcela, circunstancia que quedard expresamente establecida en el

acuerdo de concesidon de la preceptiva licencia. Las actividades que pueden implantarse en cada
parcela estardn sujetas al régimen de compatibilidad y tolerancia previsto para cada zona de
ordenanza.

Articulo 46. Condiciones de ocupacion.

1.

2.

Ocupacion. Limite mdximo, expresado en tanto por ciento, de la superficie de parcela edificable
que puede ser ocupada, calculando la proyeccion de la edificacién sobre rasante, incluidos sus
vuelos, sobre la parcela.

Espacio libre o patio de parcela. Superficie de parcela libre de edificacion.

Articulo 47. Condiciones de aprovechamiento.

1.

2.

Aprovechamiento medio de un dmbito de planeamiento en SUnc. Coeficiente que define la
superficie mdxima edificable de un dmbito. Se expresa en m? techo / m? suelo (m2/m?2).
Aprovechamiento lucrativo mdximo. Es la superficie mdxima edificable en un dmbito de
planeamiento. Es el resultado de multiplicar la superficie bruta del dmbito por el aprovechamiento
medio.

Coeficiente de Edificabilidad. Coeficiente expresado en metfros cuadrados construidos por metro
cuadrado de suelo (m?/m?), que se le aplica a la superficie de la parcela edificable para obtener su
superficie edificable.

Edificabilidad. Es la cuantificacién del derecho de edificacién correspondiente a una parcela. Los
limites de este derecho podrdn venir definidos por:

a) Coeficiente de Edificabilidad establecido al efecto (m?/m3).
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b) Superficie Mdaxima edificable, definida en m? totales construibles de techo en una parcela o
dmbito de planeamiento.

c) Indirectamente, como resultante de la aplicacion directa de las condiciones de
aprovechamiento y volumen del presente Plan (alineaciones, retranqueos, alturas, ocupacion,
efc.).

Superficie mdxima edificable. Es la maxima superficie que se puede construir en cada parcela o

dmbito, de acuerdo con el Plan General.

Su magnitud serd la resultante de la suma de las superficies construidas de todas las plantas que

componen la edificacion por encima de la rasante oficial de la acera o, en su defecto, del terreno

en contacto con la edificacién, medidas sobre el perimetro envolvente exterior de las
construcciones, teniendo en cuenta los siguientes criterios de coémputo:

a) No computardn como superficie edificable:

Los s6étanos y semisdtanos no vivideros.
La edificacién auxiliar permitida como tal en las condiciones de ordenanza.
Los soportales y pasajes.
b) A efectos del computo de la superficie méxima edificable, los cuerpos volados computardn del
siguiente modo:
Balcones; no computan.
Terrazas salientes; computardn al 50% de su superficie.
Terrazas entrantes; computardn al 100% del drea entrante.
Miradores / cuerpos volados cerrados: computardn al 100% de su superficie.

Seccidn 2°. Condiciones de Volumen

Articulo 48. Altura de la edificacion.

Es la dimension vertical de la edificacion, que se regula de dos formas diferenciadas, segun se atienda
al niUmero mdximo de plantas edificables, o a la altura mdxima de la edificacién, referida ésta a su
arista de coronacion.

1.

2.

Cornisa. Es la interseccién del plano exterior de la fachada de la edificacién con el de la cara
inferior del forjado que forma el techo de Ultima planta.

Plano de rasante. A efectos de medicién de la altura mdxima de edificacién en un frente edificado
o edificable, se entenderd por plano de rasante el plano horizontal cuya cota altimétrica es la media
de las cotas de los extremos de dicho frente en su interseccién con el terreno natural.

Altura mdéxima de la edificacién. Es la distancia vertical méxima a que puede situarse la cornisa con
respecto a la rasante oficial o del plano de rasante, segin la zona de ordenanza en que se
encuentre.

Articulo 49. Medicidn de la altura de la edificacion.

1.

2.

La altura mdxima de la edificacién se medird desde la rasante del vial correspondiente a la

alineacién oficial de la parcela en el punto medio de su frente, hasta la linea de cornisa.

En defecto de alineacion oficial de parcela en contacto con la edificaciéon, y en edificaciones

agisladas, la medicién de este pardmetro se efectuard desde el plano de rasante del terreno.

En edificaciones situadas en calles con pendiente superior al 8%, se fraccionard la edificacién en

partes no mayores de 20 m de longitud de fachada, de tal manera que la diferencia de cota

entre los extremos de cada fraccion no exceda de 3 m. La medicion de la altura de la edificacion
se realizard por el procedimiento antes descrito y en el punto medio de cada fraccion.

En el caso de existir sétano o semisétano, los banqueos deberdn producirse de forma que éstos no

superen la altura mdxima de 1,5 m, permitida para su consideraciéon como sétano o semisétano.

En edificaciones situadas en esquina o chafldn con la misma altura de edificacién en cada frente,

se aplicardn las condiciones anteriores, pero desarrollando longitudinalmente el conjunto de las

fachadas como si fuesen una sola.

En edificaciones situadas en esquina o chafldn con distinta altura de edificacion en cada frente, se

medird la altura correspondiente a cada calle tomando como linea de separacion de alturas la

bisectriz del dngulo que formen las calles. Por motivos de composicidon estética se permitird volver la
altura mayor sobre la menor una distancia no superior al fondo mdximo edificable o la alineaciéon
exterior establecida y doce (12) metros cuando no estuvieran establecidos dichos parédmetros.

En solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen chafldn ni esquina:

a) Los edificios en solares con frente a dos vias y cuyas edificaciones vengan separadas por un patio
de manzana o un fondo mdximo edificable, se regulardn a efectos de medicién de alturas como
si se fratase de dos edificios independientes.

b) Enelcaso de construirse en continuidad, la altura de la edificacién se determinard en cada calle
y se aplicard hasta una profundidad determinada por el lugar geométrico de los puntos
equidistantes entre las dos fachadas. No obstante, cuando la distancia entre las dos alineaciones
sed inferior a ocho (8) metros, se permitird la construccidon de una edificacion con la altura
madxima permitida medida en la calle de mayor rasante, con una Unica envolvente de cubierta,
siempre que el volumen resultante no sobresalga de un plano imaginario, frazado desde la
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cornisa de la edificacion con frente a la calle con rasante mds baja, que tenga una inclinaciéon
de 45° sexagesimales con respecto a la horizontal.
No podrdn formarse nuevas medianeras en aplicacion de los apartados é y 7 anteriores por lo que, si
es preciso, las nuevas edificaciones resultantes de las diferencias de rasantes y alturas, deberdn
retfranquearse un minimo de fres (3) metros de la fachada.
En solares con diferencias de cotas entre el vial y el espacio libre de edificacion se aplicardn las reglas
de medicién de alturas del apartado 7.

Articulo 50. Plantas de la edificacién.

A efectos de este Plan General se consideran las siguientes plantas:

1.

Planta baja. Se enfiende por planta baja aguella cuyo suelo se encuentra a una cota no mayor de
un metro y medio (1,50) sobre la rasante oficial medida sobre la acera o sobre el terreno en contacto
con la edificacién.

Planta de piso. Se entiende por planta de piso toda aquella planta superior a la baja situada en la

edificacién principal.

Planta sétano y semisdtano.

a) Se entiende por planta sétano la planta de edificacién en la que mds de un 50% de la
superficie edificada tiene su techo por debajo de la rasante oficial, de la acera o del plano de
rasante.

b) Se entiende por planta semisdtano la planta de edificacion en la que menos de un 50% de la
superficie edificada tiene su fecho por debajo de la rasante oficial, de la acera o del plano de
rasante.

Planta desnivel.

a) Se enfiende por planta desnivel aquella perteneciente a un volumen edificado con frente a
dos calles de rasante distinta. Considerada desde la calle de rasante mds elevada
corresponderia a una planta sétano, mientras que desde la otra corresponderia a una Planta
Baja o de Piso.

b) La planta desnivel gozard de la consideracion de una planta mds a efectos de computo de
alturas, edificabilidad y previsidbn de usos vivideros, en un fondo edificable de 15 metros desde la
alineacién de la calle de rasante inferior, sin perjuicio de las soluciones técnicas y de diseno que
deban implantarse para resolver la accesibilidad, soleamiento y ventilacion en la parte
desfavorable del terreno.

c) La edificabilidad computable de esta planta se calculard multiplicando el frente de la parcela
a la calle de rasante mds baja por su fondo.

Entreplantas. Se entiende por entreplanta la planta de edificaciéon que, sin ocupar mds del 50 %

por ciento de la superficie susceptible de aprovechamiento, se efectia en una planta baja que

no sea vivienda, constituyendo una unidad registral y de uso con la misma, por lo que no computa
dentro del nUmero mdximo de plantas autorizable (altura mdxima). En todo caso, cumplirdn las
siguientes condiciones particulares:

a) En el caso de divisidn de un local con entreplanta en varios, deberd cumplirse la limitacién
del 50% en cada uno de los locales resultantes.

b) El frente o frentes de la entreplanta no podrdn tabicarse integramente, debiendo rematarse
mediante peto o barandilla de 1,10 metros de altura mdxima. En naves industriales podrd
acristalarse hasta el techo para aislarla de las zonas de almacenaje y produccion.

c) Elsuelo de la entreplanta deberd retranquearse un minimo de 2 metros de la fachada, para
gue no se manifieste como tal planta al exterior.

d) Enla parte superior, a excepcion de las oficinas de las naves industriales, no se podrdn efectuar
divisiones con tabiqueria, mamparas o elementos similares, excepto para aseos, trasteros u
ofros servicios no vivideros.

e) Se podrd distribuir la superficie edificable en distintos niveles situados a media altura, midiendo
su edificabilidad en superficie real practicable.

Articulo 51. Altura libre de planta.

1.

La altura libre de planta es la distancia entre la cara inferior del techo de una planta y el pavimento
de la misma, ambos totalmente terminados y en su punto mds desfavorable en caso de
escalonamientos en planta.

Con cardcter general, salvo mayores precisiones en las condiciones particulares de las zonas de
ordenanza, la altura libre de planta serd igual o mayor a las siguientes:

a) Planta piso: 2,50 m.

b) Enfreplanta: 2,50 uso habitable /2,20 m usos no habitables (almacenes, aseos, pasillos...)

c) Planta baja: 3,00 m.

Articulo 52. Cubierta de la edificacion.

1.

La cubierta de la edificacién estd formada por los elementos constructivos que cierran la edificacion
por encima de la cara superior del Ultimo forjado.
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2.

3.

En general se permite la cubierta plana y la cubierta inclinada, sin perjuicio de las limitaciones que se

establezcan en cada zona de ordenanza.

Las cubiertas inclinadas deberdn cumplir las siguientes condiciones:

ad) Lapendiente méxima de los faldones de cubierta serd de treinta grados (30°) sexagesimales.

b) Los faldones serdn rectos y de inclinacion uniforme, quedando prohibido en su plano
cualquier retranqueo o alteracion volumétrica, con la excepcidn de terraza de anchura superior
a fres (3) metros, donde la edificacién retranqueada por su inclusién queda por debajo de un
plano a 45° partiendo de la linea de cornisa.

c) El arranque de los faldones de cubierta estard a la misma altura que la linea de cornisa, no
pudiendo elevarse este arranque con petos u ofros elementos que prolonguen el plano de
fachada con una altura suplementaria. Coincidiendo, por tanto, el plano inferior del alero con
la cara inferior del forjado de techo de la Ultima planta.

d) En las fachadas situadas sobre la alineacion exterior de edificios con cubierta inclinada los
aleros volados tendrdn una dimensién minima de treinta centimetros (30 cm) y mdxima de un
metro (1 m), medidos en horizontal desde la linea de fachada. Su canto no serd superior a
veinte (20) cm, excluidos canes, ménsulas, jabalcones o similares.

e) Quedan prohibidas las cubiertas de placas de amianto cemento, asi como las telas asfdlticas
vistas, las aluminizadas y los recubrimientos pldsticos.

f) Se establece una dimensidn mdxima de tres metros y medio (d=3,5 m.) para la altura de
cumbrera, definida como diferencia de altura entre la linea de cornisa y la cumbrera.

Articulo 53. Planta bajo cubierta.

1.

2.

La planta bajo cubierta es el espacio existente entre la cubierta inclinada y la cara inferior del forjado

gue forma el techo de la Ultima planta y computard edificabilidad.

Podrd destinarse a uso residencial siempre que cumpla las siguientes condiciones:

a) Que esté unido a la planta inferior, constituyendo con ella una unidad registral indivisible dentro
de la divisién horizontal del conjunto del inmueble, sin que pueda independizarse como planta
auténoma.

b) Que la superficie computable total del espacio destinado a este uso, represente como mdaximo
el 40% de la superficie total de la unidad registral a que pertenezca.

Se permite su utilizacién para trasteros, siempre vinculados a las viviendas del edificio, con un mdaximo

de 1 trastero por vivienda y una superficie méxima de ocho (8) metros cuadrados.

TITULO IV. REGIMEN DEL SUELO URBANO DE GATA

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 54. Determinaciones de cardcter estructural y detallado en Suelo Urbano.

1.

2.

El Plan establece las siguientes determinaciones de cardcter estructural, con el objeto de definir la

ordenaciéon y el proceso de desarrollo del Suelo Urbano:

a) La delimitacién de los terrenos clasificados como Suelo Urbano y su inclusién en la categoria de
consolidado (SUc) o no consolidado (SUnc).

b) Las relativas a la delimitacién de Zonas de Ordenacion Urbanistica (ZOU) y establecimiento de
usos globales.

Dichas disposiciones estdn desarrolladas en el presente capitulo.

El resto de determinaciones serdn de cardcter detallado.

Articulo 55. La clasificacion, delimitacién y categorizacién del Suelo Urbano. Régimen.

1.

3.

Infegran el suelo clasificado como Urbano los ferrenos que cumplen las disposiciones legales
establecidas en la Ley del Suelo de Extremadura para dicha clase. La delimitacién del Suelo Urbano
se realiza en los planos de ordenacion.

El régimen de los suelos clasificados como Suelo Urbano es el régimen propio definido en la legislacién

urbanistica de Extremadura, con las concreciones definidas en los puntos siguientes en funcién de su

categorizacién.

Se adscriben a la categoria de consolidado los suelos que reUnen los siguientes requisitos:

a) Los que forman parte del nicleo y estdn urbanizados contando con acceso rodado o peatonal
desde via publica, abastecimiento de aguas, suministro de energia eléctrica y evacuacién de
aguas residuales.

b) Los suelos integrados en el suelo urbano como desarrollo del planeamiento vigente o sus
modificaciones.

Los terrenos pertenecientes al Suelo Urbano Consolidado se desarrollardn mediante Actuaciones

Edificatorias, pudiendo ejecutar, en su caso, las obras de urbanizacion precisas para la edificacién o

para que la parcela alcance la condicidn de solar, de forma simultdnea.
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5.

Se adscriben a la categoria de no consolidado los suelos que, estando infegrados en el nucleo

urbano, se encuentren en alguna de las siguientes circunstancias:

a) Carencia de servicio urbanistico: suelos integrados en la estructura del suelo urbano e incluidos
en el planeamiento vigente que deben completar alguna infraestructura o servicio urbano por
faltar o por no ser suficiente para el aprovechamiento permitido por el planeamiento.

Se delimitan en dmbitos de ordenacién con el cddigo SUnc-1.

Estos suelos se desarrollan mediante Actuaciones Edificatorias o Urbanizadoras con el alcance
preciso en funcién de las operaciones pendientes y la necesidad o no de reparto de beneficios
y cargas. El Plan establece los dmbitos orientativos de las Unidades de Actuacién Urbanizadora,
a efectos de gestion y ejecucion, siendo una determinacion de cardcter detallado.

b) Completar cargas pendientes: suelos integrados en el suelo urbano en los que estd pendiente el
cumplimiento de algun deber (urbanizacién y cesiones de viales y/o cesidn del porcentaje de
aprovechamiento lucrativo correspondiente a la administracién), para adquirir los derechos
urbanisticos de la propiedad del suelo.

Se delimitan en dmbitos de ordenacion con el cddigo SUnc-2.
Se desarrollan mediante Actuaciones Edificatorias o Urbanizadoras si queda alguna actuacion
pendiente.

c) Nuevos desarrollos. Suelos parcialmente urbanizados y edificados al margen del planeamiento
para los que se define su ordenaciéon urbanistica para completar el suelo urbanizado. Son suelos
situados en los bordes. Los suelos situados en la zona oeste del nicleo no cuentan con
saneamiento y deben ejecutar un nuevo colector hasta el emisario existente junto a la Rivera de
Gata.

Se delimitan en dmbitos de ordenacién con el cédigo SUnc-3.

Estos suelos se desarrollan mediante Actuaciones Urbanizadoras y deben cumplir con el reparto
de beneficios y cargas, cesion al Ayuntamiento de viales, 10% de la superficie para dotaciones
o zonas verdes y el 5% del aprovechamiento lucrativo en concepto de participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas. El Plan establece los dmbitos orientativos de las Unidades
de Actuaciones Urbanizadoras, a efectos de gestion y ejecucion, siendo una determinacion de
cardcter detallado.

d) Dotaciones. Debido a la dimensidon del nicleo, las dotaciones publicas se consideran todas
integrantes de un Unico sistema destinado a la totalidad de la poblacion. Se localizan los suelos
dotaciones y se delimitan con el objeto de concentrar en los mismos fodas las reservas de suelo
dotacional precisas en las operaciones de nuevos desarrollos. Su situacién fuera del dmbito de
los SUnc se realiza conforme al apartado 8° de la Disposicién Adicional Tercera de la Lsotex.

Se delimitan en dmbitos de ordenacién con el cédigo SUnc-DOT.

Articulo 56. Zonas de Ordenacién Urbanistica ZOU.

1.

Las Zonas de Ordenacion Urbanistica (ZOUs) son dreas de suelo que presentan un tejido urbano
caracteristico y diferenciado, por disponer de un determinado uso global o un uso pormenorizado
mayoritario y tipologias edificatorias homogéneas. Cada Zona de Ordenacién Urbanistica (ZOU) se
constituye como el dmbito de aplicacidon de una determinada normativa urbanistica.

En el Suelo Urbano delimitado por el Plan se distinguen cuatro Zonas de Ordenacion Urbanistica que
se subdividen, cuando proceda, en Subzonas en funcién de caracteristicas especificas de algunas
condiciones particulares. Las ZOUs son:

a) ZOU_A. Conjunto Histérico.

b) ZOU_B. Ampliacién del Nucleo.

c) ZOU_C. Residencial Aislada.

CAPITULO 2. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZOU_ A “CONJUNTO HISTORICO”

Articulo 57. Definicién y dmbito.

1.

2.

Se identifica como Conjunto Histérico el dmbito urbano cuya estructura, morfologia y tipologias

edificatorias responden a los distintos estratos histéricos originarios del municipio, coincidente con la

delimitacion del Bien de Interés Cultural en categoria de Conjunto Histérico. Quedan delimitados en

la documentacion gréfica en el Plano de Calificacion del suelo urbano con el codigo A.

Se trata de suelos consolidados con edificaciones de uso pormenorizado mayoritario residencial

unifamiliar, con tipologia edificatoria EMC (edificaciones en manzana compacta), alienadas a vial,

entre medianeras, sin patios o con pequenos patios en el interior situados de forma heterogénea.

Los objetivos de ordenacién de esta ordenanza son:

a) Conservaciéon del medio urbano tradicional y sus valores reconocidos en la declaracion de BIC
en su categoria de Conjunto Histérico.

b) Mantenimiento de las tipologias edificatorias y formas de ocupacion fradicionales.

c) Equilibrio del conjunto histérico mediante el fomento de la diversificacion de usos.

La presente ordenanza quedard derogada con la entrada en vigor del Plan Especial del Conjunto

Histérico de Gata.
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Articulo 58. Parcelaciones y segregaciones. Parcela minima.

1.

El parcelario del Conjunto Histérico estd protegido por lo que no se podrdn hacer segregaciones ni
agregaciones, con la excepcién de las modificaciones tendentes a adaptar el parcelario a su
distribucion original. Se admiten ajustes de escasa entidad entre parcelas colindantes.

Para las nuevas parcelas se establece una superficie minima de sesenta metros cuadrados (60 m?),
con un frente minimo de parcela de cinco metros (5 m) y un fondo minimo de diez metros (10 m)
Las parcelas catastrales o existentes a la enfrada en vigor del Plan serdn edificables, siempre que
sean capaces de albergar una vivienda minima conforme ésta se defina en la normativa vigente
sobre habitabilidad en cada momento, o bien condiciones adecuadas segun el uso, permitiéndose
ajustes de pequena entidad en sus limites debidamente justificados.

Articulo 59. Pardmetros que definen la edificacion.

1.

Ocupacion.

La ocupaciéon serd la existente. En el caso de solares sin edificacion o con edificaciones de
pardmetros claramente inferiores a la media de su entorno, la ocupacion serd la media de la
manzana o drea donde estd ubicado el solar. Se entiende que los pardmetros son claramente
inferiores cuando sus valores se desvien mds de un 25% de la media.

Alturas.

Las alturas de las edificaciones serdn las existentes. En solares sin edificacion la altura se adaptard a
la altura media de la manzana o zona donde se ubique, con un mdximo de tres (3) plantas con diez
metros y medio (10,5).

Edificabilidad.

La edificabilidad permitida es la existente en cada parcela. En el caso de solares sin edificacion la
edificabilidad serd la media de la manzana o drea donde se ubique el solar, con un mdéximo de fres
(3 m2/m?2).

Alineaciones y retranqueos.

En el dmbito del Conjunto Histérico se mantendrdn, con cardcter general, las alineaciones existentes,
pudiendo el Ayuntamiento establecer con cardcter excepcional, ajustes puntuales de las
alineaciones por cuestiones de seguridad, accesibilidad o habitabilidad, mediante la presentaciéon y
aprobaciéon de un estudio de detalle, que deberd tener informe vinculante de la direccidon general
con competencias en materia de patrimonio cultural.

En especial se mantendrdn los soportales, pasajes y retranqueos existentes en planta baja.

Patios.

Las alineaciones interiores que definen los patios existentes estdn protegidas con cardcter general.
De forma excepcional podrdn autorizarse modificaciones de los mismos por condiciones de
seguridad o accesibilidad, siendo preceptivo informe de la direccidén general con competencias en
materia de patrimonio cultural.

También se podrdn autorizar modificaciones de los patios cuando se justifique la recuperacion de
espacios libres tradicionales que habian sido ocupados posteriormente.

Construcciones sobre altura méxima (aticos, castilletes, otros). No se permite la realizacion de dticos,
castilletes o lucernarios, ni de terrazas, excepto que formen parte de la edificacion tradicional.
Construcciones auxiliares. Se permiten las construcciones auxiliares. Las construcciones auxiliares no
podrdn tener mds de una (1) planta de altura de fres (3) metros y computan a efectos de
edificabilidad y ocupacién.

Articulo 60. Usos y obras admisibles.

1.
2.

Uso global residencial con uso pormenorizado caracteristico residencial unifamiliar.

Usos compatibles:

a) Residenciales plurifamilar y colectivo, terciario hotelero y dotacional en edificio completo.

b) Terciarios, dotacionales, productivo-industrial compatible con uso residencial y almacenaje en

planta baja y/o semisdétano vinculado fisicamente, con acceso directo a espacio exterior e
independiente del uso residencial.
El uso industrial queda limitado a almacenes y usos de baja productividad como pequenos
talleres artesanales y aquellos que no precisen framitacion ambiental autondmica o superior,
situados en planta baja o en parcelas independientes. Se prohiben los usos que no deban estar
situados en el ndcleo urbano por motivos de salubridad, molestias, etc., conforme a la legislacién
vigente.

c) Terciario comercial en planta baja o planta baja y primera vinculada y con acceso desde la
planta baja. Terciario oficina en planta baja y/o primera.

Estdn prohibidos los usos productivos que no sean compatibles con el uso residencial.

Se permiten todo tipo de obras en los edificios excepto la demolicidn total, siempre que cumplan las

distintas especificaciones recogidas en estas normas.

Se permite la rehabilitacion de todas las edificaciones preexistentes, con independencia de sus

dimensiones y estado.
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6. Los proyectos técnicos, en funcidén del cardcter de la intervencion, deberdn contener planos
completos y fotografias del estado actual, planta de cubiertas del entorno inmediato, planos de
alzados con las fachadas de los edificios colindantes, y estudio de impacto visual sobre el Conjunto
Historico.

7. Cualquier obra de edificacién a redlizar en el Conjunto Histérico deberd contar con informe de la
direccién general con competencias en materia de Patrimonio Cultural.

Articulo 61. Condiciones estéticas particulares.

1. Todas las edificaciones deberdn armonizar con el entorno y no desvirtuar el cardcter e identidad
propios del Conjunto Histérico.

2. Las cubiertas serdn inclinadas respetando las pendientes existentes y se cubrirdn con teja cerdmica

curva, no admitiéndose la instalacion de depdsitos u otros elementos que distorsionen la imagen del

ndcleo.

Todas las paredes medianeras deberdn tener sus paramentos totalmente terminados.

Los proyectos deberdn contener un andlisis de las invariantes caracteristicas de las edificaciones del

drea vy justificacion de la adecuacion del proyecto a las mismas.

>

Articulo 62. Condiciones de los espacios libres y jardines privados del Conjunto Histérico.

Los espacios libres o jardines del Conjunto Histérico calificados como “Zonas verdes privadas” deberdn
observar las siguientes condiciones:
a) Deberdn mantener la cobertura vegetal existente y el cardcter natural del suelo, estando
prohibidos los movimientos de tierra que modifiquen la ocrografia natural.
b) Podrdn edificarse construcciones auxiliares con una ocupacién mdaxima del cinco por ciento (5%)
y una (1) planta de altura. Las construcciones no podrdn suponer un impacto negativo sobre la
imagen vy vistas del Conjunto Histdrico.
c) Dada su inedificabilidad, el Ayuntamiento aplicard las bonificaciones correspondientes en los
impuestos del suelo, para compensar las limitaciones de uso impuestas por sus valores naturales
y paisajisticos.

Articulo 63. Entorno el Conjunto Histérico.

La Direccidén General de Patrimonio Cultural deberd delimitar el entorno del Conjunto Histérico, en el que
se deberdn observar, ademds de las condiciones particulares de la ordenanza de aplicacion, las
siguientes determinaciones:

a) Las edificaciones no podrdn suponer un impacto negativo sobre la visuadlizacién y paisaje del
Conjunto Histérico. A tales efectos, el proyecto deberd incorporar un estudio de impacto visual y
paisajistico de la actuacion sobre el conjunto histérico que considere elimpacto de la volumetria,
materiales, etc.

Articulo 64. Servidumbres de agua.

1. Sonservidumbres de paso de corrientes naturales de agua los espacios existentes entre edificaciones
cuya funcién es no interrumpir los cursos de drenaje natural del agua.

2. Dichos espacios no forman parte del sistema viario del conjunto por lo que las edificaciones
colindantes no pueden abrir huecos de luces o ventilacién a los mismos.

3. Las edificaciones que viertan las aguas de su cubierta a dichos espacios deberdn colaborar en el
mantenimiento y limpieza de los mismos.

4. Se consideran de titularidad publica.

5. Estdn protegidos por ser uno de los invariantes caracteristicos del Conjunto.

CAPITULO 3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENACION URBANISTICA B
“AMPLIACION DEL NUCLEO”

Articulo 65. Definicidon y dmbito

1. Seidentifica como Ampliacion del ndcleo el dmbito urbano definido por las zonas de crecimiento del
nucleo fradicional con edificaciones alineadas a vial y adosadas, situadas en parcelas de mayor
dimensién que las caracteristicas de la zona A. Quedan delimitados en la documentacién grdfica en
el Plano de Cadlificacién del suelo urbano con el cédigo B.

2. Se frata de suelos consolidados y/o parcialmente consolidados con edificaciones de uso
pormenorizado mayoritario residencial unifamiliar y tipologias diversas con predominio de la tipologia
edificatoria EAA (edificaciones aisladas adosadas).

3. Los objetivos de ordenacién de esta ordenanza son:

a) Consolidar el medio urbano caracterizado por un desarrollo iregular muy dependiente de las
condiciones orogrdficas del terreno y de la accesibilidad de las parcelas, mediante una
ordenacién integrada con el medio fisico.
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b) Mantenimiento relativo de las tipologias y formas de ocupacién tradicionales, permitiendo una
mayor variedad de ftipologias que afecten a frentes completos de manzana o grupos
homogéneos dentro de ella.

c) Equilibrio del ndcleo urbano mediante el fomento de la diversificacidon de usos.

Articulo 66. Parcelaciones y segregaciones. Parcela minima.

1.

2.

Se permiten las segregaciones que garanticen las condiciones minimas de parcela (frente, fondo y
superficie).

Se permiten las agregaciones de parcela, siempre que la parcela resultante no tenga un frente
superior a dos veces y media (2,5) el establecido como minimo.

Para las nuevas parcelas se establece una superficie minima de ochenta metros cuadrados (80 m?),
con un frente minimo de parcela de seis metros (6 m) y un fondo minimo de doce metros (12 m).

Las parcelas catastrales o existentes a la entrada en vigor del Plan serdn edificables, permitiéndose
ajustes de pequena entidad en sus limites debidamente justificados.

Articulo 67. Pardmetros que definen la edificacion.

1.

Ocupacioén. La ocupacion mdéxima de la parcela no serd superior al ochenta por ciento (80%), salvo
en parcelas de dimensién igual o menor a cien (100) metros cuadrados que podrd ser del cien por
cien (100%), siempre que sus condiciones de forma no precisen patios de iluminacién o ventilacion.
Alturas: Se permiten dos (2) plantas de altura (7,5 m).

En el caso con parcelas con grandes desniveles entre la via publica y el solar, se admiten semisdtanos

y sétanos que supongan una planta baja respecto a la zona posterior de la parcela, con una altura

madxima de diez metros y medio (10,5). Esta planta contard a efectos de edificabilidad hasta la mitad

de su profundidad. En este el proyecto deberd contener un estudio de voliUmenes y su integracién
en el paisaje.

Edificabilidad. La edificabilidad es de 1,40 m?/m?, salvo en las parcelas donde se permite el 100% de

ocupacién que serd mdximo 2,00 m2/m?2,

Alineaciones y retranqueos:

a) Las edificaciones se situardn sobre las alineaciones exteriores marcadas en los planos en toda su
longitud, con una crujia construida cuya dimensién no podrd ser inferior a cuatro (4) metros. Se
admiten, para tramos completos de calles, retfranqueos frontales de dimension mayor o igual a
dos (2) metros, para lo cual serd preceptivo un Estudio de Detalle, excepto en el caso de que se
realice en una Unica promocion, en cuyo caso se presentard el Proyecto Bdsico a modo de
propuesta.

b) Las edificaciones se adosardn a los linderos laterales de las parcelas como minimo en los cuatro
(4) primeros mefros desde las alineaciones exteriores. Se admiten retranqueos laterales de
dimensién mayor o igual a dos (2) metros, y viviendas pareadas, para frentes completos de calles
o situaciones de esquina o especiales configuraciones de parcela, en cuyo caso serd preceptivo
un Estudio de Detalle que contemple la integracién de la actuacién en el entorno urbano.

c) De forma excepcional y justificada, se podrdn autorizar edificaciones exentas cuya tipologia se
adapte mejor a las condiciones orogrdficas. Serd obligatoria la presentacién de un Estudio de
Detalle de la ordenacién de la parcela y su relacidon con el entorno, identificando posicién y
estado de las edificaciones de su entorno, medianeras, y demds elementos urbanos afectados
por la variante tfipolégica.

Patios. Se autorizan los patios de luces y vivideros con las condiciones establecidas en la legislacién

vigente en funcién del uso de la edificacion.

Construcciones sobre altura maxima (aticos, castilletes, otros). Se permite la realizacién de dticos,

castilletes o lucernarios, que superando la altura mdxima no sean visibles desde el espacio publico

inmediato. En cualquier caso, deberdn estar retranqueados respecto del plano de fachada un
minimo de 3 metros y situado por debajo de un plano imaginario a 45° partiendo desde la linea de
cornisa.

No se autorizardn dichas construcciones cuando supongan un impacto visual negativo sobre el

Conjunto Histdrico.

Construcciones auxiliares. Se permiten las consfrucciones auxiliares que supongan un volumen

construido, siempre que se ajuste a todas las consideraciones particulares de la edificacién que se

contienen en estas normas. Las construcciones auxiliares no podrdn tener mds de una planta (1) y tres

(3) metros de altura. Las construcciones auxiliares consumen edificabilidad.

Articulo 68. Usos y obras admisibles

1.

Uso global residencial, usos compatibles terciarios y dotacionales en planta baja y/o semisdtano
vinculado fisicamente, con acceso directo a espacio exterior e independiente del uso residencial o
en edificio completo y espacios libres. El uso industrial queda limitado a almacenes y usos de baja
productividad como pequenos talleres artesanales y aquellos que no precisen tramitacién ambientall
autondmica o superior, situados en planta baja o en parcelas independientes. Se prohiben los usos
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gue no deban estar situados en el nUcleo urbano por motivos de salubridad, molestias, etc., conforme
a la legislacién vigente.

2. Se permiten todo tipo de obras en los edificios, siempre que cumplan las distintas especificaciones
recogidas en estas normas.

3. Las edificaciones existentes en el momento de entrada en vigor de este plan, sdlo se considerardn
parcialmente fuera de ordenacion cuando sobrepasen los pardmetros de ocupacion.

Articulo 69. Condiciones estéticas particulares.

1. Las edificaciones deberdn armonizar con el paisaje urbano caracteristico del nicleo. En el caso de
proponerse soluciones no tradicionales, se framitard un Proyecto Bdsico en el Ayuntamiento
justificando la adecuacion al entorno y el respeto a las caracteristicas propias del paisaje urbano.

2. El Ayuntamiento podrd regular, mediante Ordenanza Municipal de Policia de la Edificacién, cuantos
aspectos considere respecto a las condiciones morfolégicas, estéticas o de actividades susceptibles
de autorizacion en los inmuebles, formando parte de la ordenacién Detallada.

CAPITULO 4. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENACION URBANISTICA C
“RESIDENCIAL AISLADA"

Articulo 70. Definicién y dmbito

1. Se identifica como Residencial Aislada el dmbito urbano destinado a uso residencial de baja
ocupacién. Quedan delimitados en la documentacion grdfica en el Plano de Clasificacion y
Calificacién del suelo urbano con el cddigo C.

2. Se trata de suelos de las zonas de bordes y crecimiento libres u ocupados con edificaciones de uso
pormenorizado mayoritario residencial unifamiliar aislada, adaptadas a la orografia del terreno, con
tipologia edificatoria EAE/EAA: edificaciones exentas o adosadas en solares no homogéneos.

3. El objetivo de ordenacion de esta ordenanza es consolidar los bordes o vacios del tejido urbano con
usos residenciales de baja densidad y bajo impacto visual, paisajistico y ambiental.

Articulo 71. Parcelaciones y segregaciones. Parcela minima.

1. Se permiten las segregaciones que garanticen las condiciones minimas de parcela (frente, fondo y
superficie).

2. Se permiten las agregaciones de parcela sin limite.

3. Las nuevas parcelas deben tener una superficie minima de quinientos (500) metros cuadrados con
un frente minimo de parcela de doce (12) metros y un fondo minimo de veinte (20) metros.

Articulo 72. Pardmetros que definen la edificacion.

1. Ocupacién. Se permite una ocupacién mdxima del tfreinta y cinco por ciento (35%). Se permite Ia
ocupacién bajo rasante en los mismos términos que sobre rasante de forma que la ocupacién bajo
rasante no supere los limites de la edificacién.

2. Alturas: Se permiten un mdéximo de dos (2) plantas de altura (7m).

En el caso con parcelas con grandes desniveles entre la via publica y el solar, se admiten semisdtanos

y sétanos que supongan una planta baja respecto ala zona de la parcela con menor cota, con una

altura mdxima de diez metros y medio (10,5) en cualquier punto de la edificacion. Esta planta contard

a efectos de edificabilidad hasta la mitad de su profundidad. El proyecto deberd contener un estudio

de volumenes y su integraciéon en el paisgje.

Edificabilidad: la resultante de aplicar los pardmetros de ocupacion y altura.

Alineaciones y retranqueos:

a) Las edificaciones se separardn del lindero frontal y de los linderos laterales un minimo de dos (2)
metros, y del lindero posterior un minimo de tres (3) metros.

b) No obstante, se podrdn realizar viviendas adosadas dos a dos, para lo que serd preceptivo
presentar Estudio de Detalle del volumen edificado y su posicidon en las parcelas, asi como
compromiso de los propietarios afectados.

5. Construcciones sobre altura mdéxima (&ticos, castilletes, otros). No se permiten construcciones que
superen la altura mdxima.

6. Construcciones auxiliares. Se permiten las construcciones auxiliares que supongan un volumen
construido, siempre que se ajusten a todas las condiciones particulares de la edificacién que se
contienen en estas normas. Dichas construcciones no podrdn tener mds de una (1) planta de altura
con tres (3) metros.

7. El espacio libre de parcela deberd contar con cobertura vegetal y suelo permeable en al menos el
cincuenta por ciento (50%) de su superficie.

>

Articulo 73. Usos y obras admisibles.

1. Uso pormenorizado caracteristico residencial unifamiliar, usos compatibles global terciario vy
pormenorizados dotacional-equipamiento, productivo industrial compatible con el uso residencial,
almacenaje y servicios, todos ellos en edificio completo. Se prohiben el resto de los usos.



PGM GAT A normas urbanisticas 22

2. Se permiten todo tipo de obras en los edificios, siempre que cumplan las distintas especificaciones
recogidas en estas normas.

3. Los movimientos de tierra deberdn ser descritos en el proyecto técnico. Con cardcter general no se
autorizardn modificaciones del terreno natural mds alld de las estrictamente necesarias para
implantar la edificacién.

Articulo 74. Condiciones estéticas particulares.

1. Cerramientos de parcela. Los cerramientos de parcela sdlo podrdn construirse con elementos
opacos de obra hasta ciento diez (110) centimetros de altura libre, que podrdn rebasarse con setos
o protecciones didfanas estéticamente admisibles, con el limite méximo total de dos (2) metros.

2. Vuelos y cuerpos salientes. Sin limitacién siempre que queden contenidos dentro de las alineaciones
minimas anteriormente descritas.

3. Elementos salientes. Se admiten elementos salientes siempre que queden contenidos dentfro de las
alineaciones minimas anteriormente descritas.

4. Enfrantes de la edificacién. Sin limitaciones.

5. No se autorizardn construcciones o edificaciones que supongan un impacto visual negativo sobre el
Conjunto Histérico, circunstancia que deberd ser justificada en el proyecto técnico.

CAPITULO 5. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA DOTACIONAL -
EQUIPAMIENTOS Y ZONAS VERDES

Articulo 75. Condiciones del uso dotacional.

1. En general, las dotaciones se ajustardn a las tipologias y condiciones establecidas en la Zona de
Ordenacion Urbanistica donde se implanten, adecuando la situacién de la edificacién, su volumen
y altura a las de su entorno.

2. Excepcionalmente, y cuando el uso pormenorizado a implantar lo justifique, mediante la redaccion
de un proyecto bdsico, se podrdn plantear soluciones y fipologias distintas justificando su necesidad
y conveniencia de acuerdo al equipamiento que se vaya a implantar. En este caso pueden realizar
con la tipologia ETE “edificacién tipologia especifica” y no podrdn superar la altura del entorno
excepto por necesidad expresa del uso a implantar.

Articulo 76. Condiciones de las zonas verdes y espacios libres.

1. Las zonas verdes y espacios libres estén conformados por los espacios publicos destinados al uso y
disfrute de la poblacion. Se incluyen también las plazas y dreas peatonales, aunque su cobertura
vegetal sea minima.

2. Se podrdn construir edificaciones auxiliares con una ocupacién no superior al cinco por ciento (5%)

y una planta mdéxima de altura.

Los espacios deberdn ser accesibles.

Se procurard la utilizacion de suelos permeables vy la utilizacion de vegetacién autdéctona.

> w

CAPITULO 6. FICHAS DE LAS ZONAS DE ORDENACION DEL SUNC

Articulo 77. Porcentaje de aprovechamiento lucrativo a favor de la administracion.

El aprovechamiento lucrativo a ceder al Ayuntamiento puede ser, conforme la DA.3% de la LSOTEX el 0%.
En el caso, de que asi lo acuerde el Ayuntamiento, para todo el SUnc, dicho aprovechamiento pasard
a ser de los propietarios.

Articulo 78. Fichas de las Zonas de ordenacion del suelo urbano no consolidado

SUnc-1.1

Determinaciones de Ordenacion Estructural:

Ambito de ordenacién: SUnc-1.1

Descripcién: terrenos situados en el oeste del suelo urbano con frente a la antigua carretera, con dos
edificaciones, una residencial y un almacén. Por su ubicacion a cota inferior a la calle, no cuentan con
saneamiento.

Objetivos: dotar al drea de saneamiento.

LOU: B

Uso global/pormenorizado mayoritario:  Uso residencial unifamiliar
(SB) Superficie bruta aproximada: 1.221,24 m?

(AM) Aprovechamiento medio:

(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: existente

Aprov. Propietarios (100%):
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Aprov. Cesion Ayt° (0%):

Cesiones Ayt° (0% sup. Bruta):

Condiciones de desarrollo:

Su desarrollo precisa la redaccién del proyecto de urbanizacion y del proyecto de reparto de cargas.
Las edificaciones existentes no podrdn ampliar su superficie construida hasta no haber ejecutado el
saneamiento, admitiéndose el resto de obras y usos conformes al planeamiento en lo ya existente,
siempre que no suponga un aumento de la carga de saneamiento.

Sistema general: El saneamiento a ejecutar debe conducirse al nuevo colector pendiente de ejecucion
que recoja el saneamiento de toda el drea oeste del nicleo urbano.

Determinaciones de Ordenacion Detallada:
Ambito de ejecucidn y gestion: UAE-1.1
Ordenanza de aplicacién: B

Condiciones de urbanizacion:

Se propone gque se realice mediante Obra PUblica Ordinaria.

SUnc-1.2

Determinaciones de Ordenacion Estructural:

Ambito de ordenacién: SUnc-1.2

Descripcién: terrenos situados en el borde NO del suelo urbano ya integrados en el PDSU. No existen
edificaciones y precisa la ejecucién de un tramo de viario con sus servicios urbanos que podrdn
conectarse a los existentes.

Objetivos: completar la trama urbana.

LOU: C

Uso global/pormenorizado mayoritario:  Uso residencial unifamiliar
(SB) Superficie bruta aproximada: 1.512,20 m?

(AM) Aprovechamiento medio:

(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: existente

Aprov. Propietarios (100%):

Aprov. Cesion Ayt° (0%):

Cesiones Ayt° (0% sup. Bruta):

Condiciones de desarrollo:

Su desarrollo precisa la redaccién del proyecto de urbanizacién y del proyecto de reparto de cargas
entre los propietarios.

La ejecucién de vial deberd dejar resuelta su continuidad con el camino rural.

Determinaciones de Ordenacion Detallada:
Ambito de ejecucion y gestion: UAU-1.2
Ordenanza de aplicacion: (o

Condiciones de urbanizacion:

Los servicios urbanos deberdn conectarse con los existentes.

SUnc-1.3

Determinaciones de Ordenacion Estructural:

Ambito de ordenacién: SUnc-1.3

Descripcién: terrenos situados en el suelo urbano al borde de la antigua carretera, ya integrados en el
PDSU. Carecen de saneamiento.

Objetivos: completar el saneamiento.

ZOU: B

Uso global/pormenorizado mayoritario:  Residencial unifamiliar

(SB) Superficie bruta aproximada: 1.469,21 m?

(AM) Aprovechamiento medio:

(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: aplicacion ordenanza ZOU B

Aprov. Propietarios (100%):

Aprov. Cesién Ayt® (0%):

Cesiones Ayt° (0% sup. Bruta):

Condiciones de desarrollo:

Su desarrollo precisa la redaccién del proyecto de urbanizacién y del proyecto de reparto de cargas
para la Unidad de Actuacion urbanizadora.
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Determinaciones de Ordenacién Detallada:

Ambito de ejecucion y gestion:
Ordenanza de aplicacién:

UAE-1.3
B

Condiciones de urbanizacion:

SUnc-2.1

Determinaciones de Ordenacion Estructural:

Ambito de ordenacién: SUnc-2.1

Descripcidn: terrenos situados en el borde NO del suelo urbano donde se han ejecutado viviendas
unifamiliares al margen del planeamiento. Cuentan con todos los servicios urbanos y son integrables en
el suelo urbano.

Objetivos: cumplir con los deberes urbanisticos pendientes.

ZOU: (o

Uso global/pormenorizado mayoritario:  Residencial unifamiliar
(SB) Superficie bruta aproximada: 1.231,55 m?

(AM) Aprovechamiento medio: 0,70 m?/m?

(AL) Aprovechamiento lucrativo max.:
Aprov. Propietarios (95%):

Aprov. Cesion Avt® (5%):

Cesiones Ayt° (10% sup. Bruta):
Condiciones de desarrollo:

Su desarrollo  se
aprovechamientos se den monetizar.

redlizaré mediante Unidades

SB*AM (862,08 m?)
AL*95% (818,98 m?)
AL*5% (43,10 m?)
SB*10% (123,15 m?)

de Actuacién Edificatoria. Las cesiones y

Determinaciones de Ordenacion Detallada:

Ambito de ejecucién y gestion:
Ordenanza de aplicacion:
Condiciones de urbanizacién:

SUnc-2.2

UAE-2.1
C

Determinaciones de Ordenacion Estructural:

Ambito de ordenacién: SUnc-2.2

Descripcidn: terrenos situados junto al Barrio de la Lucha de promocién publica. Dichos terrenos
guedaron parcialmente integrados con el desarrollo del nuevo barrio y se define su ordenacion.
Objetivos: colmatar la zona mediante su ordenacidén, conectar el drea con el nicleo mediante conexidn
peatonal con el drea publica situada junto al Cuartel de la Guardia Civil para mejorar la conectividad
del barrio, y cumplir con los deberes urbanisticos pendientes.

ZOU: B-C

Uso global/pormenorizado mayoritario:  Residencial unifamiliar
(SB) Superficie bruta aproximada: 2.051,30 m?

(AM) Aprovechamiento medio: 0,70 m?/m?

(AL) Aprovechamiento lucrativo max.:

SB*AM (1.435,91 m?)

Aprov. Propietarios (25%):
Aprov. Cesidn Ayt® (5%):
Cesiones Ayt° (10% sup. Bruta):
Condiciones de desarrollo:

Su desarrollo se realizaréd mediante Unidades de Actuacion Urbanizadora como dmbito de reparto del
conjunfo de obras y deberes pendientes.

AL*95% (1.364,12 m?)
AL*5% (71,80 m?)
$B*10% (205,13 m?)

Determinaciones de Ordenacién Detallada:
Ambito de ejecucién y gestion: UAU-2.2
Ordenanza de aplicacion: B-C
Condiciones de urbanizacion:

La conexidn peatonal deberd ser accesible.
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SUnc-2.3

Determinaciones de Ordenacion Estructural:

Ambito de ordenacion: SUnc-2.3

Descripcidn: terrenos situados en el borde del Barrio del Humilladero.
Objetivos: completar la estructura urbana y el borde del nicleo.

ZOU: B

Uso global/pormenorizado mayoritario:  Residencial unifamiliar

(SB) Superficie bruta aproximada: 725,51 m?

(AM) Aprovechamiento medio: aplicacion de la ordenanza
(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: aplicacion ordenanza
Aprov. Propietarios (25%): AL*95%

Aprov. Cesion Avt® (5%): AL*5%

Cesiones Ayt° (0% sup. Bruta): SB*10% (72,55 m?)

Condiciones de desarrollo:
Su desarrollo se realizard mediante Unidad de Actuacioén Edificatoria.

Determinaciones de Ordenacion Detallada:
Ambito de ejecucidn y gestion: UAE-2.3
Ordenanza de aplicacion: B

Condiciones de urbanizacion:

SUnc-3.1

Determinaciones de Ordenacion Estructural:

Ambito de ordenacién: SUnc-3.1

Descripcidn: terrenos situados al SO de la carretera CC-6.1 a su paso por el nicleo urbano. Los terrenos
se encuentran parcialmente edificados, pero no cuentan con saneamiento y se han desarrollado al
margen del planeamiento.

Objetivos: Ordenar la actuacion y dotarla de saneamiento para invertir el impacto ambiental originado.
ZOU: C

Uso global/pormenorizado mayoritario:  Residencial unifamiliar

(SB) Superficie bruta aproximada: 15.211,40 m?

(AM) Aprovechamiento medio: 0.62 m?/m?3s

(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: SB*AM (9.431,07 m?t)
Aprov. Propietarios (95%]): AL*95% (8.959,.52 m?t)
Aprov. Cesion Avyt® (5%): AL*5% (471,55 m?t)
Cesiones Ayt° (10% sup. Bruta): SB*10% (1.521,14 m?)

Condiciones de desarrollo:

Su desarrollo precisa la presentacidén de consulta de viabilidad y el programa de ejecucion con el
proyecto de urbanizacién y el proyecto de reparcelacion de cada unidad de actuacién urbanizadora
(UAU) en que se divida del dmbito.

La ejecucion y gestidn podrd realizarse mediante el sistema de Obra Pdblica Ordinaria o mediante uno
de los sistemas indirectos regulados en la legislacion vigente y desarrollado conforme a las
determinaciones establecidas por la legislacién vigente.

La cesion del 5% del aprovechamiento lucrativo podrd monetizarse y aplicarse a la obtencidon de suelos
para las dotaciones publicas necesarias, para todo el suelo urbano no consolidado, en aplicacion de la
DA3 de la Ley del suelo de Extremadura, por fratarse de un municipio de entre 2.000-5.000 habitantes y
ejecutarse mediante el régimen simplificado.

La cesion del 10% de la superficie para dotaciones se realizard mediante monetizacién para la
adquisicién de terrenos de los SUnc dotacionales.

La division del SUnc-3.1 en diferentes UAU deberd garantizar la funcionalidad de cada desarrollo. En la
divisién se podrd contemplar transferencias de derechos y deberes de los propietarios de las distintas
UAU del SUnc 3.1 para garantizar la equidistribucién de beneficios y cargas, conforme a la legislacién
vigente.

Sistema Generales adscritos: el saneamiento deberd conectar con el colector pendiente de ejecucion
hasta el emisario.

Determinaciones de Ordenacion Detallada:
Ambito de ejecucion y gestion: UAU-3.1.a / UAU-3.1.b
Ordenanza de aplicacién: (of

Condiciones de urbanizacion:



PGM GAT A normas urbanisticas 26

SUnc-3.2

Determinaciones de Ordenacion Estructural:

Ambito de ordenacién: SUnc-3.2

Descripcién: terrenos situados al SO entre la antigua y la nueva carretera CC-6.1 a su paso por el nicleo
urbano. Los terrenos se encuentran parcialmente edificados, pero no cuentan con saneamiento y se
han desarrollado al margen del planeamiento.

Objetivos: Ordenar la actuacion y dotarla de saneamiento para invertir el impacto ambiental originado.
LOU: C-B

Uso global/pormenorizado mayoritario:  Residencial unifamiliar

(SB) Superficie bruta aproximada: 30.281,54 m?

(AM) Aprovechamiento medio: 0.62 m?t/m?3s

(AL) Aprovechamiento lucrativo max.: SB*AM (18.774,56 m?)
Aprov. Propietarios (25%): AL*95% (17.835,83 m?t)
Aprov. Cesion Avt® (5%): AL*5% (938,73 m?t)
Cesiones Ayt° (10% sup. Bruta): SB*10% (3.028,15 m?)

Condiciones de desarrollo:

Su desarrollo precisa la presentacién de consulta de viabilidad y el programa de ejecucion con el
proyecto de urbanizacion y el proyecto de reparcelacion de cada unidad de actuacién urbanizadora
(UAU) en que se divida del dmbito.

La ejecucion y gestidn podrd realizarse mediante el sistema de Obra Pdblica Ordinaria o mediante uno
de los sistemas indirectos regulados en la legislacion vigente y desarrollado conforme a las
determinaciones establecidas por la legislacién vigente.

La cesidn del 5% del aprovechamiento lucrativo podrd monetizarse y aplicarse a la obtencion de suelos
para las dotaciones publicas necesarias, para todo el suelo urbano no consolidado, en aplicacién de la
DA3Y de la Ley del suelo de Extremadura, por fratarse de un municipio de entre 2.000-5.000 habitantes y
ejecutarse mediante el régimen simplificado.

La cesion del 10% de la superficie para dotaciones se redlizard en la zona verde definida en la
ordenacion detallada vy, el resto, mediante monetizacion para la adquisicion de terrenos de los SUnc
dotacionales.

La division del SUnc-3.2 en diferentes UAU deberd garantizar la funcionalidad de cada desarrollo. En la
division se podrd contemplar transferencias de derechos y deberes de los propietarios de las distintas
UAU del SUnc 3.2 para garantizar la equidistribucién de beneficios y cargas, conforme a la legislacién
vigente.

Sistema Generales adscritos: el saneamiento deberd conectar con el colector pendiente de ejecuciéon
hasta el emisario.

Determinaciones de Ordenacién Detallada:

Ambito de ejecucién y gestién: UAU-3.2.a / UAU-3.2.b / UAU-3.2.c / UAU-3.2.d

Ordenanza de aplicacion: C-B

Condiciones de urbanizacion:

La zona verde definida en la UAU-3.2.c es de obligatoria reserva por tratarse de terrenos con vegetacion
natural que deberd mantenerse e integrase en la ordenacién.

Se respetardn los cursos de agua naturales, sin canalizar ni modificar su recorrido.

SUnc-D 01

Determinaciones de Ordenacion Estructural:

Ambito de ordenacién: SUnc-D.01

Descripcién: terrenos situados al SE del nUcleo urbano junto al rio Rivera de Gata y el drea de dotaciones
publicas derivada de la modificacion del PDSU. Son terrenos con dotaciones pUblicas deportivas y zonas
verdes.

Objetivos: intfegrar dichos suelos en el suelo urbano.

ZOU:
Uso global/pormenorizado mayoritario:  Dotaciones publicas
(SB) Superficie bruta aproximada: 5.222,51 m?

(AM) Aprovechamiento medio:

(AL) Aprovechamiento lucrativo max.:

Aprov. Propietarios (0%):

Aprov. Cesidn Avt® (0%):

Cesiones Ayt° (100% sup. Bruta): SB*100% (5.222,51 m3s)
Condiciones de desarrollo:
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SUnc-D 02

Determinaciones de Ordenacion Estructural:

Ambito de ordenacién: SUnc-D.02

Descripcién: terrenos situados al sur del conjunto histérico, en su borde. Al borde de la carretera CC-6.1
a su paso por el ndcleo. Sin uso actual.

Obijetivos: obtener suelo dotacional para la ejecucién de un aparcamiento de vehiculos ligeros proximo
al centro urbano, que permita eliminar o reducir la presencia de aparcamientos en el conjunto.

ZOU:
Uso global/pormenorizado mayoritario:  Dotaciones pUblicas
(SB) Superficie bruta aproximada: 948,73 m?

(AM) Aprovechamiento medio:
(AL) Aprovechamiento lucrativo max.:
Aprov. Propietarios (0%):

Aprov. Cesidn Ayt° (0%):

Cesiones Ayt° (100% sup. Bruta): SB*100% (948,73 m?3s)
Condiciones de desarrollo:

Aparcamiento en superficie que deberd considerar su integracién natural en el entorno. El proyecto de
desarrollo deberd contar con informe de la Direccion General de Patrimonio Cultural.

TITULO V.REGIMEN DEL SUELO URBANO DE LA MOHEDA DE GATA

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 79. Determinaciones de cardcter estructural y detallado en Suelo Urbano.

1.

2.

El Plan establece las siguientes determinaciones de cardcter estructural, con el objeto de definir la

ordenacion y el proceso de desarrollo del Suelo Urbano:

a) La delimitacién de los terrenos clasificados como Suelo Urbano y su inclusidén en la categoria de
consolidado (SUc) o no consolidado (SUnc).

b) La edificabilidad mdxima computada para todo el Suelo Urbano < 1.00 m2/m?2.

c) Las relativas a la delimitacién de Zonas de Ordenacion Urbanistica (ZOU) y establecimiento de
usos globales.

Dichas disposiciones estdn desarrolladas en el presente capitulo.

El resto de determinaciones serdn de cardcter detallado.

Articulo 80. La clasificacion, delimitacién y categorizacién del Suelo Urbano. Régimen.

1.

Infegran el suelo clasificado como Urbano los ferrenos que cumplen las disposiciones legales
establecidas en la Ley del Suelo de Extremadura para dicha clase. La delimitacién del Suelo Urbano
se realiza en los planos de ordenacion.

El régimen de los suelos clasificados como Suelo Urbano es el régimen propio definido en la legislaciéon
urbanistica de Extremadura, con las concreciones definidas en los puntos siguientes en funcién de su
categorizacién.

Se adscriben a la categoria de consolidado los suelos que forman parte del nicleo y estdn
urbanizados contando con acceso rodado o peatonal desde via publica, abastecimiento de aguas,
suministro de energia eléctrica y evacuaciéon de aguas residuales.

Los terrenos pertenecientes al Suelo Urbano Consolidado se desarrollardn mediante Actuaciones
Edificatorias, pudiendo ejecutar, en su caso, las obras de urbanizacion precisas para la edificaciéon o
para que la parcela alcance la condicién de solar, de forma simultdnea.

Se adscriben a la categoria de no consolidado los suelos que estdn integrados en el dmbito del
nucleo, pendiente de desarrollo.

Articulo 81. Zonas de Ordenacién Urbanistica ZOU.

1.

Las Zonas de Ordenacién Urbanistica (ZOUs) son dreas de suelo que presentan un tejido urbano
caracteristico y diferenciado, por disponer de un determinado uso global o un uso pormenorizado
mayoritario y tipologias edificatorias homogéneas. Cada Zona de Ordenaciéon Urbanistica (ZOU) se
constituye como el dmbito de aplicacion de una determinada normativa urbanistica.
El Suelo Urbano de La Moheda de Gata queda ordenado mediante su integracion en tres Zonas de
Ordenacion Urbanistica que se subdividen, cuando procede, en Subzonas en funcién de
caracteristicas especificas de algunas condiciones particulares. Las ZOUs son:
a) ZOU_A. Poblado de colonizacion.

Al Viviendas de colonos.

A2 Viviendas de obreros agricolas.
b) ZOU_B. Ampliacién del nicleo.
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c) ZOU_P. Usos productivos.

CAPITULO 2. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZOU_ A “POBLADO DE COLONIZACION”

Articulo 82. Definiciéon y dmbito.

1.

Se identifica como Poblado de Colonizacion el dmbito urbano cuya estructura, morfologia y
tipologias edificatorias responden al plan original del poblado. Quedan delimitados en la
documentacion grdfica en el Plano de Calificacion del suelo urbano con el cddigo A.

. Se trata de un entramado ortogonal de viarios de diferente seccidon y funcidén organizativa, con

espacios publicos en sus encuentros y equipamientos agrupados en torno a espacios libres. Las

manzanas son rectangulares con viviendas agricolas asociadas a parcelas de gran dimensidon con

espacios libres. En funcién de la tipologia de las edificaciones se distinguen las siguientes subzonas:

a) A1l. Viviendas para colonos. Se trata de parcelas rectangulares con proporciéon 1:2 de superficie
mayor a cuatrocientos (400) metros cuadrados agrupadas en manzanas. Las viviendas se situan
alineadas a vial, las de en medio son pareadas y simétricas, normalmente de una planta y las de
esquinas son volumenes diferenciados. La altura, de una o dos plantas, se corresponde con el
programa de mayor o menor niUmero de dormitorios. En el fondo de las parcelas se sitUan las
construcciones auxiliares.

b) A2. Viviendas para obreros agricolas. Las viviendas originales ocupan un frente completo de
algunas manzanas de viviendas para colonos. En la segunda fase se ejecutan manzanas
completas. Se trata de parcelas rectangulares de aproximadamente ciento cincuenta (100)
metros cuadrados alineadas al frente de parcela y adosadas a linderos. Las parcelas de esquina
son de menor dimension, tienen edificaciones de dos plantas y ocupacién 100%. Las parcelas
centrales tienen una planta con edificacion principal en fachada y auxiliar al fondo con patio
entre ellas. Originalmente las construcciones auxiliares se situaban al fondo. Se han ocupado los
espacios libres originales.

Los objetivos de ordenacién de esta ordenanza son:

a) Conservacién y puesta en valor del poblado de colonizacién mediante la proteccion de sus
elementos caracteristicos: espacios publicos, dotaciones publicas, elementos urbanos vy
estructura viaria.

b) Mantenimiento de las tipologias edificatorias y formas de ocupacion tradicionales con las
adaptaciones precisas para su adecuacion al modo de vida actual.

c) Diversidad de usos compatibles.

Se delimita el dmbito de la ZOU A como dmbito de proteccidon de las caracteristicas del poblado de

colonizaciéon, asi como sus elementos urbanos, dotaciones publicas y espacios publicos de mayor

singularidad.

Articulo 83. Parcelaciones y segregaciones. Parcela minima.

1.

El parcelario del Poblado de Colonizaciéon estd protegido por lo que no se podrdn hacer
segregaciones ni agregaciones, con la excepcién de las modificaciones tendentes a adaptar el
parcelario a su distribucién original. Se admiten ajustes de escasa entidad entre parcelas colindantes.
En la subzona A1 se admite la divisidn de las parcelas mayores a setecientos (700) metros cuadrados
en parcelas de superficie no inferior a trescientos cincuenta (350) metros cuadrados. La divisidon
deberd redlizarse de acuerdo al patrén parcelario existente, buscando la proporcién 1:2 y deberd
contemplar el estudio completo de la manzana donde se integre la parcela objeto de segregacion.

Articulo 84. Pardmetros que definen la edificacion.

1.

2.

Ocupacion.

La ocupacién mdxima serd del cincuenta (50%) del solar.

Alturas.

Las alturas de las edificaciones principales, alineadas a vial serdn las existentes.

Las alturas de las edificaciones auxiliares serdn de una planta con fres (3) metros de altura.
Cualquier ajuste de altura requerird la presentacién de un estudio de detalle que analice la planta
de cubiertas de la manzana completa donde se sitUa la actuacién y el alzado del frente completo
de la calle.

Si el Ayuntamiento dispone de los levantamientos de las calles, deberd ponerlos a disposicién de los
intferesados.

Edificabilidad.

La edificabilidad permitida es la resultante de aplicar los pardmetros de ocupacion y altura, con un
mdximo de:

a) Subzona A1:0,70 m2/m?2.

b) Subzona A2: 1,60 m?/m?2.

Alineaciones y retranqueos.

En el dmbito de la ZOU se mantendrdn, con cardcter general, las alineaciones existentes, asi como
los refranqueos y soportales de planta baja existentes.
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En la subzona A1 deberdn gjustarse las edificaciones principales a su disposicion original, alineadas a
fachada y pareadas, respetando los retranqueos laterales de las viviendas centrales de las
Manzanas.

En la subzona A2 las edificaciones se alineardn a vial y se adosardn a los linderos al menos en su
primera crujia.

Patios.

Se autorizan los patios de luces y/o vivideros existentes y los nuevos patios con las condiciones
establecidas en la legislacién vigente en funcién del uso de la edificacion.

Construcciones sobre altura mdxima (dticos, castilletes, otros). No se permite la realizacién de dticos,
castilletes o lucernarios, ni de terrazas, excepto que formen parte de la edificacién tradicional
(viviendas para colonos tipo G y H, de esquina.

Construcciones auxiliares. Se permiten las construcciones auxiliares situadas en el patio, incluso
destinadas a vivienda. Las construcciones auxiliares no podrdn tener mds de una (1) planta de altura
de tres (3) metros y computan a efectos de edificabilidad y ocupacién.

Articulo 85. Usos y obras admisibles.

1.
2.

hw

Uso global residencial con uso pormenorizado caracteristico residencial unifamiliar.

Usos compatibles:

a) Terciario hotelero y dotacional en edificio completo.

b) Terciarios, dotacionales, productivo-industrial compatible con uso residencial y almacenaje en

planta baja, con acceso directo a espacio exterior e independiente del uso residencial. Se
permitirdn usos compatibles en las construcciones auxiliares siempre que cumplan las
condiciones de acceso independiente a la vivienda.
El uso industrial queda limitado a almacenes y usos de baja productividad como pequenos
talleres artesanales y aguellos que no precisen tramitacién ambiental autondmica o superior,
situados en planta baja o en parcelas independientes. Se prohiben los usos que no deban estar
situados en el ndcleo urbano por motivos de salubridad, molestias, etc., conforme a la legislacion
vigente.

c) Terciario oficina en planta baja y/o primera.
Estan prohibidos los usos productivos que no sean compatibles con el uso residencial.
Se permiten todo tipo de obras en los edificios excepto la demolicion total, siempre que cumplan las
distintas especificaciones recogidas en estas normas. Cualquier obra que suponga una modificaciéon
de las edificaciones principales alineadas a vial deberd incluir en el proyecto técnico un estudio de
la manzana con sus variantes tipoldgicos y estéticos sobre los que justifique su infervencidn. No se
autorizardn las obras que desvirtien la imagen conjunta del poblado original o que afecte
negativamente a sus elementos definitorios.

Se permite la rehabilitacion de todas las edificaciones preexistentes, con independencia de sus

dimensiones y estado.

Los proyectos técnicos, en funcidén del cardcter de la intervencidon, deberdn contener planos

completos y fotografias del estado actual, planta de cubiertas del entorno inmediato, planos de

alzados por tramos completos de calles, y estudio justificativo de su adecuaciéon a los pardmetros
caracteristicos del poblado.

El Ayuntamiento podrd desarrollar un Plan Especial de Proteccion del Poblado de Colonizacién, que

desarrolle y pormenorice las actuaciones a realizar, sus limitaciones y, en su caso, las

compensaciones.

Articulo 86. Condiciones estéticas particulares.

1.

3.

La subzona A1 cuenta con las siguientes caracteristicas, que deberdn mantenerse:

a) Alzados discontinuos con viviendas en parejas con elementos simétricos excepto en las esquinas
que se dan soluciones singulares. Ritmo de huecos en fachadas.

b) Algunas tipologias de viviendas cuentan con porche de acceso.

c) Cubiertas inclinadas con cobertura de teja cerdmica, excepto en las viviendas de esquina tipo
G y H que cuentan con solana.

d) Fachadas pintadas en blanco.

e) Lasviviendas de esquina tipo G tienen unos pilares en la misma revestidos de piedra que deberdn
mantenerse.

La subzona A2 cuanta con las siguientes caracteristicas que deberdn mantenerse:

a) Viviendas alineadas a vial y enfre medianeras.

b) Fachadas de frentes de calles simétricas.

c) Ritmo de huecos.

d) Cubiertasinclinadas con cobertura de teja cerdmica.

e) Fachadas pintadas en blanco.

Todas las paredes medianeras deberdn tener sus paramentos totalmente terminados.
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Articulo 87. Condiciones de proteccién del dmbito de la ZOU A.

Con el objeto de proteger el urbanismo caracteristico del pueblo de colonizacién, ademds de las
condiciones establecidas en los apartados anteriores, se regulan las siguientes condiciones:

1.

Las edificaciones destinadas a dotaciones publicas estdn protegidas por lo que no podrdn realizarse

obras que modifiquen sus caracteristicas principales:

a) Ayuntamiento vy viviendas oficiales. Edificio de dos plantas de altura que ocupa la posicion de
esquina en la plaza principal y tiene un frente edificado en L con pértico continuo cerrado por la
forre del Ayuntamiento que presenta fres cuerpos marcados en fachada por resaltes en el
tratamiento superficial. El cuerpo de dtico es ochavado y tiene un reloj en su frente. Fdbrica de
piedra vista en planta baja y pintura blanca en planta alta y torredn. Cubierta inclinada de teja.

b) Iglesia de La Moheda. Situada en la plaza principal del ndcleo integrada en el centro civico, es
el edificio de mayor escala urbana. Cuenta con un claustro, la iglesia, forre con campanario,
locales parroquiales y casa parroquial. Iglesia con una nave, altar mayor y dos altares laterales,
sacristia y capilla de bautismo.

c) Grupo escolar. Situado en la segunda plaza del ndcleo, se sitUa junto a un edificio social y la
vivienda del médico. El grupo escolar integra el centro y cuatro viviendas para maestros. El
edificio consta de dos escuelas diferenciadas originalmente por sexo, con composicién simétrica,
refranqueos y altfernancia de macizos y huecos, con cubierta inclinada a cuafro aguas.

d) Centro social (original). Se situa junto a la escuela ocupando el frente de menor longitud de la
plaza, junto a las viviendas con soportal, del que no consta el centro.

Los espacios publicos y la estructura viaria estdn protegidos por lo que deberdn mantenerse las

siguientes caracteristicas:

a) No podrdn privatizarse los espacios publicos mediante la eliminacion de retranqueos de esquinas
U ocupacién del espacio.

b) No podrdn sustituirse las zonas ajardinas de acompanamiento a la zona peatonal, si bien podrdn
modificarse con el Unico objetivo de adaptar el espacio peatonal a las condiciones normativas
sobre accesibilidad.

CAPITULO 3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENACION URBANISTICA B

“AMPLIACION DEL NUCLEO”

Articulo 88. Definicidon y dmbito

1.

Se identifica como Ampliacién del ndcleo el dmbito urbano definido por las zonas de crecimiento del
nucleo tradicional con conjuntos de viviendas adosadas, alineadas a vial en manzanas
rectangulares. Quedan delimitados en la documentacién grdfica en el Plano de Calificacién del
suelo urbano con el cédigo B.

. Se frata de suelos consolidados y/o parcialmente consolidados con edificaciones de uso

pormenorizado mayoritario residencial unifamiliar y tipologia edificatoria EAA (edificaciones aisladas

adosadas).

Los objetivos de ordenacién de esta ordenanza son:

a) Consolidar el medio urbano con edificaciones adaptadas a las circunstancias actuales mediante
tipologia EAA integrable con el poblado de colonizacién original.

b) Permitir una mayor variedad de tipologias siempre que afecten a frentes completos de manzana
o grupos homogéneos dentro de ella.

c) Equilibrio del ndcleo urbano mediante el fomento de la diversificacion de usos.

Articulo 89. Parcelaciones y segregaciones. Parcela minima.

1.

2.

3.

4.

Se permiten las segregaciones que garanticen las condiciones minimas de parcela (frente, fondo y
superficie).

Se permiten las agregaciones de parcela, siempre que la parcela resultante no tfenga un frente
superior a dos veces y media (2,5) el establecido como minimo.

Para las nuevas parcelas se establece una superficie minima de cien metros cuadrados (100 m2), con
un frente minimo de parcela de seis metros (6 m) y un fondo minimo de doce metros (12 m).

Las parcelas catastrales o existentes a la entrada en vigor del Plan serdn edificables, permitiéndose
ajustes de pequena entidad en sus limites debidamente justificados.

Articulo 90. Parametros que definen la edificacion.

1.

R

Ocupacioén. La ocupacion maxima de la parcela no serd superior al ochenta por ciento (80%), salvo
en parcelas de dimensién igual o menor a ciento veinte (120) metros cuadrados que podrd ser del
cien por cien (100%), siempre que sus condiciones de forma hagan innecesarios los patios de
iluminacién o ventilacion.

Alturas: Se permiten dos (2) plantas de altura (7,5 m).

Edificabilidad. La edificabilidad mdxima es de 1,20 m2/m?2.

Alineaciones y retranqueos:
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a) Las edificaciones se situardn sobre las alineaciones exteriores marcadas en los planos en toda su
longitud, con una crujia construida cuya dimensidon no podrd ser inferior a cuatro (4) metros. Se
admiten, para tramos completos de calles, retranqueos frontales de dimensién mayor o igual a
dos (2) metros, para lo cual serd preceptivo un Estudio de Detalle, excepto en el caso de que se
realice en una Unica promocién, en cuyo caso se presentard el Proyecto Bdsico a modo de
propuesta. De igual forma, y mediante la presentacion de un Estudio de Detalle, se permiten
frentes de calles con retfranqueos parciales para soluciones de porches y accesos justificados en
la disposicién original de las edificaciones del pueblo de colonizacion.

b) Las edificaciones se adosardn a los linderos laterales de las parcelas como minimo en los cuatro
(4) primeros metros desde las alineaciones exteriores. Se admiten refranqueos laterales de
dimensién mayor o igual a dos (2) metros, y viviendas pareadas, para frentes completos de calles
o situaciones de esquina o especiales configuraciones de parcela, en cuyo caso serd preceptivo
un Estudio de Detalle que contemple la integracién de la actuacion en el entorno urbano.

5. Patios. Se autorizan los patios de luces y vivideros con las condiciones establecidas en la legislacion
vigente en funcién del uso de la edificacién.

6. Construcciones sobre altura mdaxima (&ticos, castilletes, otros). Se permite la realizacion de dficos,
castilletes o lucernarios, que superando la altura méxima no sean visibles desde el espacio publico.
En cualquier caso, deberdn estar retranqueados respecto del plano de fachada un minimo de tres
(3) metros y situado por debajo de un plano imaginario a 45° partiendo desde la linea de cornisa.

7. Construcciones auxiliares. Se permiten las construcciones auxiliares que supongan un volumen
construido, siempre que se ajuste a todas las consideraciones particulares de la edificacion que se
contienen en estas normas. Las construcciones auxiliares no podrdn tener mds de una planta (1) y fres
(3) metros de altura. Las construcciones auxiliares consumen edificabilidad.

Articulo 91. Usos y obras admisibles

1. Uso global residencial, usos compatibles terciarios y dotacionales en planta baja y/o semisdtano
vinculado fisicamente, con acceso directo a espacio exterior e independiente del uso residencial o
en edificio completo y espacios libres. El uso industrial queda limitado a almacenes y usos de baja
productividad como pequenos talleres artesanales y aquellos que no precisen tframitacion ambiental
autondmica o superior, situados en planta baja o en parcelas independientes. Se prohiben los usos
gue no deban estar situados en el nUcleo urbano por motivos de salubridad, molestias, etc., conforme
a la legislacién vigente.

2. Se permiten todo tipo de obras en los edificios, siempre que cumplan las distintas especificaciones
recogidas en estas normas.

3. Las edificaciones existentes en el momento de entrada en vigor de este plan, sdlo se considerardn
parcialmente fuera de ordenacién cuando los pardmetros de ocupacién o altura superen los
establecidos en estas normas.

Articulo 92. Condiciones estéticas particulares.

1. Las edificaciones deberdn armonizar con el paisaje urbano caracteristico del nicleo. En el caso de
proponerse soluciones no tradicionales, se framitard un Proyecto Bdsico en el Ayuntamiento
justificando la adecuacidén al entorno y el respeto a las caracteristicas propias del paisaje urbano.

2. El Ayuntamiento podrd regular, mediante Ordenanza Municipal de Policia de la Edificacion, cuantos
aspectos considere respecto a las condiciones morfoldgicas, estéticas o de actividades susceptibles
de autorizacién en los inmuebles, formando parte de la ordenacién Detallada.

CAPITULO 4. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ORDENACION URBANISTICA P
“USOS PRODUCTIVOS”

Articulo 93. Definicidon y dmbito

1. Seidentifica como zona destinada a usos productivos industriales o terciarios, la manzana donde estd
implantada la cooperativa. Queda delimitada en la documentacion grdfica en el Plano de
Calificacién del suelo urbano con el cédigo P.

2. Los objetivos de esta ordenanza es la colmatacidén de esta manzana con uso tradicional
"cooperativa” con los usos productivos necesarios para el desarrollo diario.

Articulo 94. Parcelaciones y segregaciones. Parcela minima.

1. Segregacién y agregacién: Se permiten las segregaciones que garanticen las condiciones minimas
de parcela (frente, fondo y superficie).

2. Se permiten las agregaciones de parcela, sin limite.

3. Parcelas.
Las nuevas parcelas deben tener una superficie minima de trescientos (300) metros cuadrados, con
un frente minimo de parcela de diez (10) metros y un fondo minimo de veinte (20) metros.
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Arficulo 95. ParaGmetros que definen la edificacion.

1. Ocupacién. Se permite una ocupaciéon mdxima del cien por cien (100%). Se permite la ocupacion

bajo rasante en los mismos términos que sobre rasante de forma que la ocupacién bajo rasante no

supere los limites de la edificacion.

Alturas: Se permiten un méximo de una (1) planta de altura (9 m).

Edificabilidad: 1,00 m?/m?2.

Alineaciones y retranqueos: Las edificaciones se alineardn a vial y se adosardn a los linderos. No

obstante, mediante un Estudio de Detalle se podrdn realizar retranqueos en cualquiera de los linderos,

debiendo quedar afectados frentes de calle completos.

5. Construcciones sobre altura mdéxima (&ticos, castilletes, otros). No se permiten construcciones que
superen la altura mdxima.

Mowd

Articulo 96. Usos y obras admisibles.

1. Uso global industrial y terciario; uso pormenorizado Industrial Aimacenaje e Industrial compatible con
uso residencial. Usos compatibles dotacional en edificio exclusivo y uso residencial unifamiliar (EAE)
con una superficie construida méxima de doscientos (200) metros cuadrados.

2. Se permiten todo tipo de obras en los edificios, siempre que cumplan las distintas especificaciones
recogidas en estas normas.

CAPITULO 5. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENANZA DOTACIONAL Y ZONAS
VERDES

Articulo 97. Condiciones del uso dotacional.

1. En general, las dotaciones se ajustardn a las tipologias y condiciones establecidas en la Zona de
Ordenacion Urbanistica donde se implanten, adecuando la situacién de la edificacién, su volumen
y altura a las de su enforno.

2. Excepcionalmente, y cuando el uso pormenorizado a implantar lo justifique, mediante la redaccion
de un proyecto bdsico, se podrdn plantear soluciones vy tipologias distintas justificando su necesidad
y conveniencia de acuerdo al equipamiento que se vaya a implantar. En este caso pueden realizar
con la tipologia ETE “edificacion tipologia especifica” y no podrdn superar la altura del entorno
excepto por necesidad expresa del uso a implantar.

3. Las parcelas destinadas a uso dotacional tienen una edificabilidad mdéxima de 2,00 m2/m2.

Articulo 98. Condiciones de las zonas verdes y espacios libres.

1. Las zonas verdes y espacios libres estdn conformados por los espacios publicos destinados al uso y
disfrute de la poblacién. Se incluyen también las plazas y dreas peatonales, aungue su cobertura
vegetal sea minima.

2. Se podrdn construir edificaciones auxiliares con una ocupacién no superior al cinco por ciento (5%)

y una planta mdxima de altura.

Los espacios deberdn ser accesibles.

Se procurard la utilizacidn de suelos permeables vy la utilizacion de vegetaciéon autdctona.

>ow

CAPITULO 6. FICHAS DE LAS ZONAS DE ORDENACION DEL SUNC

Articulo 99. Porcentaje de aprovechamiento lucrativo a favor de la administracion.

Todo el suelo urbano no consolidado es de propiedad municipal. Se ha ordenado pormenocrizadamente
pero no se delimitan Unidades de Actuacion orientativas, que se delimitarédn en el momento de
acometer las actuaciones con los siguientes criterios:

1. Las actuaciones resolverdn tframos urbanos completos considerando la conectividad de la nueva
actuacién con el nicleo colmatado.

2. Las calles se ejecutardn completas tanto en ancho como en tframos, no pudiendo hacer tramos que
ferminen en fondo de saco.

3. La modificacidén de la ordenacién detalla es una determinacién de cardcter detallado. Su
modificacion deberd considerar en cualquier caso la reserva del 10% de superficie para dotaciones
puUblicas o zonas verdes, que podrdn situarse fuera del dmbito de la actuacién urbanizadora.

4. La urbanizacion se realizard por el sistema de Obra PUblica Ordinaria.
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TITULO VI. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO 1. AMBITO Y REGIMEN JURIDICO

Articulo 100. Ambito y categorizaciéon. Régimen.

1.

2.

Las normas contenidas en el presente Titulo serdn de aplicacion a los suelos clasificados como suelo

no urbanizable.

La ordenacidn del suelo no urbanizable tiene por objeto la preservacion de su cardcter rural y sus

valores culturales y etnolégicos, la proteccion de las caracteristicas y valores medio ambientales,

garantizar la funcionalidad de las infraestructuras territoriales y contribuir al desarrollo productivo del

término municipal, mediante la convivencia y regulacién de los usos y sus condiciones de

implantacion.

El suelo no urbanizable incluye los suelos del término municipal poseedores de alguno de los valores

resenados anteriormente y aquellos que no son necesarios para el crecimiento o consolidacion del

nucleo urbano, conforme el andlisis realizado y el modelo territorial definido en el Plan General

Municipal.

La ordenacién y proteccidén concreta se realiza mediante las siguientes determinaciones:

a) Categorizacién del Suelo No Urbanizable. Se establecen en cada categoria los usos y
condiciones particulares de su implantacion.

b) Afecciones sectoriales que limitan o condicionan las actividades a desarrollar en los dmbitos
afectados.

El régimen del suelo no urbanizable es el definido en la legislacion vigente (Lsotex). A efectos de la

aplicacion del articulo 194 de la Lsotex (actuaciones ilegales), se considera que en ningun caso

podrdn legalizarse las actuaciones ilegales realizadas en suelo no urbanizable perteneciente a figuras

de proteccién y conservacién de la naturaleza y las realizadas en dominios publicos.

Articulo 101. Categorias de Suelo No Urbanizable.
El Suelo No Urbanizable queda subdividido en las siguientes categorias de suelo:

1.
2.

4

SNUP_A. Suelo no urbanizable de proteccién ambiental.

SNUP_N. Suelo no urbanizable de proteccion natural. Comprende las siguientes subcategorias:

a) SNUP_N.S. Suelo no urbanizable de proteccién natural de sierra.

b) SNUP_N.L: Suelo no urbanizable de proteccién natural de ladera.

c) SNUP_N.D. Suelo no urbanizable de proteccion natural de dehesa.

SNUP_E. Suelo no urbanizable de proteccién estructural. Comprende las siguientes subcategorias:
a) SNUP_E.F. Suelo no urbanizable de proteccidn estructural forestal.

b) SNUP_E.R. Suelo no urbanizable de proteccién estructural regadio.

SNUC. Suelo No Urbanizable Comun.

Sus delimitaciones son las grafiadas en el Plano de Ordenacién ORD_1. Clasificacién y categorias del
SNU y sus condiciones particulares se desarrollan en el presente fitulo.

Articulo 102. Afecciones sectoriales. Zonas de afeccion de normas concurrentes (ZA).

1.

2.

3.

En el suelo no urbanizable es de aplicacion, por razén de su materia, aquella normativa sectorial y
especifica que afecta a vias de comunicacion, infraestructuras bdsicas del territorio, uso y desarrollo
agricola, pecuario, forestal y minero; cauces de agua, espacios protegidos, etc.

Se establecen las siguientes Zonas de Afeccién (ZA):

a) ZA-AP.Zona de afeccién de “Areas Protegidas de Extremadura”. Afecta a los suelos incluidos en
la ZEPA “Sierra de Gata y Valle de las Pilas”, la ZEC “Sierra de Gata” y la ZEC "“Riveras de Gata y
Acebo". Planes de Gestidn n°57 y 66.

b) ZA_DPH.Zona de Afeccidén del Dominio PUblico Hidrdulico: Ley de Aguas (Real Decreto Legislativo
1/2001, de 20 de julio) y Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico (RD 849/1986 y sus
modificaciones).

c) ZA_IS. Zona de afeccidén de Infraestructuras y Servicios: Ley 25/1988 de Carreteras del Estado y
Ley 7/1995 de Carreteras de Extremadura, y disposiciones de desarrollo.

d) ZA_PHC. Zona de Afeccién del Patrimonio Histérico-Cultural: Ley 2/1999, de 29 de marzo, de
Patrimonio Histérico y Cultural de Extremadura. Ley 3/1995, de 23 de marzo, de vias pecuarias, y
el Reglamento de vias pecuarias de la Comunidad Autdnoma de Extremadura (Decreto 49/2000,
Decreto 195/2001).

Las Zonas de Afeccidn ZA quedan reflejadas en el Plano de Ordenacién ORD_2. Afecciones

Sectoriales y sus condiciones particulares se desarrollan en el presente titulo.

Articulo 103. Parcelaciones rusticas. UMC y URAE.

1.

La Unidad Minima de Cultivo (UMC) es la superficie suficiente que debe tener una finca ristica para
explotarla con un rendimiento satisfactorio. Las UMC para suelo de secano y de regadio serdin en
cada momento las determinadas por la Comunidad Auténoma. En la actualidad, de acuerdo con
el Decreto 46/1997, para el término municipal de GATA son:
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a) UMC Monte y pastos: 10,00 ha.

b) UMC Cultivo: 0,75 ha

c) Se considera que la UMC en zona dehesa es de 8 Ha, si bien el decreto no lo considera, afecta
a la zona de término municipal del entorno de La Moheda de Gata.

2. Con el objeto de impedir el fraccionamiento excesivo de las fincas rdsticas y mantener las
condiciones de su aprovechamiento caracteristico, en el suelo no urbanizable las divisiones o
segregaciones y agrupaciones de fincas rusticas no podrdn dar lugar a fincas con superficie inferior
a la unidad minima de cultivo, con las siguientes excepciones:

a) Que las divisiones se realicen a favor de las fincas colindantes y las fincas resultantes no sean
inferiores a la unidad minima de cultivo.

b) Que la division se realice para un destino de cardcter no agrario, de entre los permitidos en el
presente titulo para cada categoria de suelo no urbanizable. La parte de la finca a segregar con
destino agrario deberd contar con una superficie no inferior a la unidad minima de cultivo. La
parte segregada para ofro uso deberd contar con la superficie requerida en funcién de la
categoria de suelo no urbanizable y el destino concreto, con las licencias y permisos
administrativos necesarios y destinarse de forma efectiva al fin previsto.

3. La Unidad RUstica Apta para la Edificacidon (URAE) es la superficie de suelo no urbanizable que
cumple con las caracteristicas y dimensiones minimas establecidas en el presente Plan para cada
uso admisible, que queda vinculada a todos los efectos a la edificacién, construccidn, instalaciéon y
actividad permitida, conforme, a la legislacion administrativa reguladora de la actividad a que se
vaya a destinar.

Articulo 104. Prevencion de las parcelaciones urbanisticas y de formacién de nicleos de poblacién.

Por la propia naturaleza de los suelos no urbanizables, queda expresamente prohibida su parcelacién
urbanistica y la formacién de nuevos nUcleos de poblacién.
1. Parcelacién urbanistica.

a) Se presumird que una parcelacion es urbanistica cuando en una finca matriz se realice una
divisién simultdnea o sucesiva en unidades rusticas aptas para la edificacion, o cuando se
realicen obras de urbanizacién, subdivision del terreno en lotes o edificacion de forma conjunta
o cuando, aun no tratdndose de una actuacién no conjunta, pueda deducirse la existencia de
un proceso urbanizador unitario. Asi mismo se considera parcelacién urbanistica la divisién
simultdnea o sucesiva de terrenos en cuotas indivisas que conlleven derecho de utilizaciéon
exclusiva, con el fin manifiesto o implicito de urbanizarlos o edificarlos total o parcialmente.

b) La consideracion de la existencia de una parcelacion urbanistica supondrd la denegacién de la
licencia y la paralizacién de las obras y ofras intervenciones, si hubieran comenzado.

2. Nucleo de poblacion.

a) Se considera que existe riesgo de formacién de nicleo de poblacién cuando las edificaciones o
actividades superan las condiciones de densidad, ocupacién y edificabilidad establecidas en el
presente Plan, porque puedan objetivamente dar lugar a una demanda potencial de los
servicios o infraestructuras colectivas innecesarias para la actividad de explotacién ristica o de
cardcter especificamente urbano, en particular las de suministro de aguas y evacuacién de
aguas residuales, alumbrado publico y acceso rodado.

b) A estos efectos, se considerardn en el cdmputo las edificaciones ya existentes en condiciones de
uso en la unidad o unidades rdsticas colindantes.

3. Criterios objetivos para determinar la formacién de nicleo de poblacion:

a) Que los lotes resultantes de la parcelacién se delimiten con unas dimensiones y formas de
agrupacién o en nuUmero que, bien por si solas o por acumulacidn con las preexistentes, resulten
susceptibles de soportar un asentamiento de uso residencial, productivo, comercial, etc. de
caracteristicas morfolégicas contradictorias con las pautas de ocupacién del suelo no
urbanizable, asi como cuando exista la prevision de centros sociales, de ocio, comerciales y
similares para el uso de las parcelas.

b) Que existan evidencias objetivas que acrediten la existencia o redlizacion de una parcelacién
urbanistica, tales como anuncios de venta en prensa, carteles de publicidad in situ, obras de
canalizaciones, accesos, etc. en el terreno, y similares.

c) Cuando conla actuacién pretendida se compruebe que se superan los pardmetros de densidad
establecidos para los diferentes usos.

Articulo 105. Rehabilitacién de edificaciones existentes en suelo no urbanizable.

Las edificaciones y construcciones existentes podrdn rehabilitarse para cualquiera de los usos admitidos
en la categoria de suelo no urbanizable donde se integre con las siguientes consideraciones:

a) Lasuperficie de la parcela rdstica vinculada a la edificacién puede ser inferior a la determinada
en el presente Plan siempre que la finca no haya sufrido alteraciones que disminuyan su
superficie en los cinco (5) aios anteriores a la solicitud de licencia urbanistica.

b) Que la edificacion que se pretende rehabilitar tenga cardcter tradicional y pueda demostrarse
su existencia con anterioridad al nueve de noviembre de 1.980. (art.26 MLSOTEX-09/2010).



PGM GAT A normas urbanisticas 35

c) Que la edificacion haya tenido un uso vinculado a la naturaleza y destino de la finca o a
infraestructuras publicas actualmente en desuso.

d) Las obras de rehabilitacidn no podrdn suponer un aumento superior al 10% de la superficie
construida preexistente ni aumentar el nUmero total de plantas.

Articulo 106. Cadlificacidon Urbanistica.

El suelo no urbanizable podrd ser calificado, a los efectos de lo dispuesto en el apartado 3 del art. 18
LSOTEX, para la legitimacién de la ejecucidén de obras, construcciones o instalaciones destinadas al
desarrollo de actividades y usos compatibles con el medio rural, diferencidndose dos situaciones:

a) En el Suelo No Urbanizable Comun, conforme a lo establecido en el articulo 23 LSOTEX.

b) En el Suelo No Urbanizable Protegido, conforme a lo establecido en el articulo 24 LSOTEX.

CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS Y LAS EDIFICACIONES

Articulo 107. Clases de Usos.

Segun su posibilidad de implantacién en el suelo no urbanizable, los usos pueden ser:

1. Usos permitidos: son los usos propios y compatibles con el suelo no urbanizable que garantizan el
desarrollo del medio rural adecuado a su cardcter propio y la utilizacién de los recursos naturales,
como la utilizacién y explotacién agraria, ganadera, cinegética y forestal, sin prejuicio de las
limitaciones que para cada uso puedan establecerse en las condiciones particulares y de obtener,
en su caso, las licencias o autorizaciones que para cada caso sean precisas.

2. Usos autorizables: son usos no vinculados a las explotaciones agrarias, ganaderas, forestales vy
cinegéticas que, en determinadas condiciones, son compatibles en algunas zonas de suelo no
urbanizable previa calificacion urbanistica que atribuya el correspondiente aprovechamiento.
Deberd justificarse en cada caso la necesidad de su implantacién en el suelo no urbanizable, su
proporcionalidad, su adecuacion a las determinaciones particulares, y las medidas correctoras de su
impacto ambiental.

3. Usos incompatibles: son los usos cuya implantacién en el medio natural es contraria a la preservacion
del cardcter propio de su naturaleza, originan un impacto ambiental negativo irreparable sobre
cualquiera de los valores protegidos en el mismo, o suponen un riesgo ambiental o para las personas
no asumible.

Articulo 108. Usos permitidos.

1. Se consideran usos permitidos del Suelo No Urbanizable los vinculados con la actividad agropecuaria.
Se incluyen:

a) La agricultura extensiva a la intemperie, de secano o regadio.

b) La agricultura intensiva como huertas, frutales y viveros a la intemperie.

c) Los cullivos experimentales o especiales, la horticultura y fruticultura a la infemperie o en
invernadero.

d) Las actividades relacionadas con las infraestructuras de riego fradicionales.

e) Las actividades forestales vinculadas al mantenimiento y regeneracién de los ecosistemas
existentes y a la explotacion controlada de los recursos forestales.

f)  Las actividades ganaderas en régimen libre, vinculadas a la explotacién del suelo, con ganado
sin estabular o en estabulacion semipermanente que no supongan riesgo de vertidos
incontrolados.

g) La caza, la pesca y las actividades cinegéticas con las limitaciones derivadas de su legislacion
especifica.

h) Las actividades para la defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies.

2. Las edificaciones, construcciones o instalaciones necesarias para la realizacién de los usos permitidos
deberdn realizarse conformes a las limitaciones establecidas en la legislacion civil y administrativa
aplicable en razdn de su materia.

3. Se consideran usos permitidos del Suelo No Urbanizable los siguientes actos:

a) Las parcelaciones rusticas de acuerdo a las determinaciones del capitulo primero del presente
fitulo.

b) Las instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la produccién agropecuaria,
siempre que se garantice la reposicidon de los terrenos a su estado natural.

c) La readlizacion de vallados ejecutados con setos o mallas y soportes metdlicos conforme a la
legislacion vigente (Decreto 226/2013, de 3 de diciembre, por el que se regulan las condiciones
para la instalacién, modificacién y reposicion de cerramientos cinegéticos y no cinegéticos en
la Comunidad Auténoma de Extremadura).

d) La rehabilitacion de las edificaciones existentes de acuerdo a las determinaciones del capitulo
primero del presente titulo.

e) Lasrepoblaciones forestales.

4. Los usos anteriores se consideran permitidos en todas las categorias de Suelo No Urbanizable, excepto
que se dispusiera lo contrario en su regulacién pormenorizada, no precisando calificacién urbanistica,
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sin perjuicio de la aplicacién del resto de la normativa que le fuera de aplicaciéon y de la obtencién
de la licencia municipal, en su caso.

Articulo 109. Usos autorizables (susceptibles de autorizacion, previa calificacion).

1.

Segun su finalidad, con cardcter enunciativo y no limitativo, se distinguen los siguientes usos

susceptibles de ser autorizables en el Suelo No Urbanizable:

a) Actividades agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas y andlogas no vinculadas a la
explotacion.

b) Actividades ganaderas en régimen estabulado.

c) Actividades de ganaderia intensiva.

d) Actividades de agricultura infensiva con invernaderos o viveros con sus edificaciones anexas, y
nuevos sistemas de riego que impliquen la construccion de balsas, depdsitos u otras formas de
almacenamiento.

e) Actividades de defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies, cuando impliquen la
construccion de torres de vigilancia, estaciones climatoldgicas y de aforos, etc.

f)  Extraccidén o explotacion de recursos y la primera transformacion, sobre el terreno y al
descubierto, de las materias primas extraidas.

g) El depdsito de materiales y residuos, el almacenamiento de maquinaria y el estacionamiento de
vehiculos, al aire libre.

h) Las actividades necesarias para el establecimiento, funcionamiento, conservacion vy
mantenimiento de infraestructuras y servicios publicos, conforme a la legislacién sectorial
aplicable en razdn de su materia.

i) Los usos de equipamiento colectivo para el ocio y esparcimiento de la poblacién al aire libre y
de cardcter educativo, de investigacion o cientifico, vinculados al medio natural.

j)  Los usos terciarios vinculados al medio natural y rural.

k) Los usos industriales que justifiquen su incompatibilidad con el medio urbano.

I) La obtencién de energia mediante la explotacién y comercializacién de recursos naturales y
renovables.

m) El uso residencial unifamiliar en edificacién aislada.

Estos usos no se consideran autorizables en todas las categorias de Suelo No Urbanizable, por lo que

deberd consultarse cada categoria de suelo y su regulacién pormenorizada.

Es preceptiva la obtencion de calificacidon urbanistica que atribuya el correspondiente

aprovechamiento y legitime su ejecucion conforme al procedimiento y condiciones establecidas en

la legislacién urbanistica.

La solicitud de cdlificacién urbanistica y licencia municipal deberdn contener la justificaciéon de la

necesidad de su implantacién en Suelo No Urbanizable, el Estudio de Impacto Ambiental para su

evaluacién conforme la legislacién sectorial de Medio Ambiente en funcidén de la actividad a

implantar y su intensidad, y el abono del canon que, en su caso, corresponda.

En todo caso los proyectos deberdn incluir todas las obras, instalaciones y servicios para la

funcionalidad de la actividad, asi como las medidas de prevencion, reposicion y compensaciéon de

los costes ambientales que la misma origine.

Articulo 110. Usos incompatibles.

1.

Se consideran usos incompatibles aquellos que no sean permitidos o autorizados por suponer un
impacto negativo irreparable para el medio ambiente o los valores protegidos del suelo no
urbanizable.

Los usos incompatibles pueden estar enunciados en las determinaciones parficulares de cada
categoria de Suelo No Urbanizable, o ser el resultado de una declaracién de impacto ambiental o
informe sectorial negativo, justificado.

Articulo 111. Condiciones generales de las edificaciones.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones en suelo no urbanizable:

a) Deben ser adecuadas al uso y la explotacion a los que se vinculen y ser proporcionadas con las
necesidades de los mismos.

b) No podrdn desfigurar las perspectivas de los nicleos e inmediaciones de las carreteras y caminos
ni limitar el campo visual en paisajes abiertos.

c) No podrdn romper el paisaje por lo que deben armonizar con el entorno inmediato y con los
invariantes caracteristicos de la arquitectura rural, quedando expresamente prohibidas las
edificaciones caracteristicas de zonas urbanas. La documentacién técnica que acompane a la
solicitud de licencia deberd incorporar un andlisis de las condiciones fisicas, ambientales y
culturales del lugar que justifique la propuesta de intervencién, en concreto la ubicacion,
tipologia, forma, proporciones, materiales y colores y su integracién o tratamiento paisqjistico.

d) Deberdn tener el cardcter de aisladas y no podrdn tener mds de dos (2) plantas y siete metros y
medio (7,5) de altura a cumbrera, salvo que las caracteristicas especificas derivadas de su uso o
implantacién hicieran imprescindible superarla en alguno de sus puntos, circunstancia que
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deberd estar suficientemente justificada en la documentacion técnica al solicitar la licencia, y
cuyo impacto visual o de integracion deberd ser valorado favorablemente por los servicios
técnicos municipales para su autorizacion.

e) Salvo disposicion mds restrictiva de las determinaciones particulares, las edificaciones deben
retfranquearse el minimo establecido en la legislacion urbanistica vigente (LSOTEX: cinco (5)
metros de los linderos y quince (15) de los ejes de los caminos).

f)  Las construcciones deberdn presentar todos sus paramentos y cubierta totalmente terminados.

g) Las edificaciones, construcciones e instalaciones autorizadas en el Suelo No Urbanizable deberdn
resolver sus dotaciones de servicios de forma auténoma e individualizada. Deberdn ser las
estrictamente necesarias y no podrdn dar servicio a actividades distintas a la vinculada. Las obras
para dichas dotaciones se autorizardn junto con la actividad, debiendo definir sus caracteristicas
en la documentacion técnica para la solicitud de licencia.

Articulo 112. Medidas en materia de prevencion y proteccion contra incendios forestales.

1.

La presencia de bienes no forestales y personas en un entorno forestal puede modificar el desarrollo
de la extincidén de incendios. Con el objeto de prevenir incendios y, en caso de producirse, no
dificultar las labores de extincion, se deberdn cumplir las medidas preventivas previstas en la
legislacion autondémica vigente. (Orden de 18 de octubre de 2017 por la que se establece la
regulacién del uso del fuego y las medidas de prevencidn del Plan PREIFEX, en la Epoca de Peligro
Bajo de incendio forestales, en todas las Zonas de Coordinacién del Plan INOFEX).

Con el objeto de prevenir incendios, se adoptardn las siguientes medidas:

a) Las edificaciones aisladas en dreas forestales o proximas a las mismas, deberdn disponer de rutas
de evacuacién alternativas al acceso principal o, en caso de imposibilidad, deberdn disponer
de un espacio de confinamiento seguro, circunstancias que deberdn acreditarse en el proyecto
técnico al solicitar la autorizacién.

b) Se utilizar&dn materiales constructivos y ajardinamientos de baja combustibilidad.

c) Lassalidas de humos de chimeneas contardin con matachispas u otros dispositivos que reduzcan
o supriman la emision de pavesas.

Con el objeto de no dificultar las labores de extincion de incendios, se establecen las siguientes
medidas de autoproteccion, de aplicacién en lugares o construcciones vulnerables aislados tales
como usos residenciales, terciarios o depdsitos particulares de combustibles:

a) Mantenimiento de una franja de fres (3) metros de ancho circundante a las edificaciones y
elementos vulnerables, despejados de vegetacién lefiosa o inflamable tanto en suelo como en
vuelo, ampliado con otra franja podada, segada, labrada o desbrozada de freinta (30) metros
de ancho.

b) Eliminacién y poda de arbolado que pueda suponer peligro de caidas del material lefioso sobre
las cubiertas de las edificaciones.

c) Facilitar la enfrada, trdnsito y recarga de agua de los medios de extincion.

CAPITULO 3. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS Y LAS EDIFICACIONES

Seccién 1°. Uso agropecuario

Articulo 113. Casetas para el almacenamiento de aperos de labranza.

1.

Construcciones de escasa entidad para el almacenamiento de aperos de labranza.

2. Condiciones de implantacion:

a) Se consideran uso permitido en todo el Suelo No Urbanizable, excepto en el Suelo No Urbanizable
de protecciéon ambiental y el suelo no urbanizable de proteccidén natural Sierra.

b) Con cardcter general podrdn instalarse en parcelas de superficie minima quince mil (15.000)
metros cuadrados. Podrd instalarse una unidad en parcelas de menor superficie siempre que
éstas provengan de una divisidn que haya sido realizada al menos cinco (5) anos antes de la
aprobacion de este Plan General.

c) Su superficie no podrd superar los veinte (20) metros cuadrados.

d) Su altura mdéxima serd de una (1) planta y cuatro (4) metros hasta cumbrera.

e) No podrdn situarse a una distancia inferior a cincuenta (50) metros de otras edificaciones que no
pertenezcan a la misma parcela.

f)  No precisa calificacion urbanistica previa y serd preceptiva la licencia municipal.

g) Su construccion deberd integrarse en el entorno y no producir impactos visuales negativos en el
paisaje.

Articulo 114. Otras instalaciones o edificaciones necesarias para las actividades primarias o su mejora.

1.

Edificaciones e instalaciones vinculadas a las explotaciones agroganaderas, forestales, cinegéticas
y andlogas, que vengan requeridas por éstas o sirvan para mejorarlas, tales como almacenes de
productos fitosanitarios y abonos, maquinaria agricola, instalaciones para la clasificacion,
preparacién y embalaje de los productos de la explotacion, etc. Se incluyen los establos y criaderos



PGM GAT A normas urbanisticas 38

de animales vinculados a las explotaciones ganaderas, que vengan requeridos por éstas o sirvan
para mejorarlas.
Condiciones de implantacion:

a)

b)

c)

h)

Se consideran uso permitido en todo el Suelo No Urbanizable, con las limitaciones que en su caso
se establezcan en las condiciones particulares.

Con cardcter general y salvo restricciones de las condiciones particulares, podrdn instalarse en
parcelas de superficie minima quince mil (15.000) metros cuadrados o en parcelas de menor
superficie siempre que éstas provengan de una divisidon que haya sido realizada al menos cinco
(5) afos antes de la aprobacion de este Plan General.

En el caso de estar destinado a agricultura o ganaderia ecoldgica, la superficie minima requerida
es de diez mil (10.000) metros cuadrados.

La distancia minima al nucleo urbano u ofras explotaciones se regird por la legislacién medio
ambiental y especifica de la actividad. Actualmente las distancias estan reguladas en el Anexo
IV del Decreto 81/2011.

La ocupacion mdxima no podrd superar el quince por ciento (15%) de la superficie de la finca
donde se ubigquen, ni cinco mil (5.000) metros cuadrados construidos. En el Suelo No Urbanizable
de Proteccién Estructural de Regadio, la ocupacion no podrd ser superior a 2.000 m?2.

Su altura mdéxima serd una (1) planta y siete metros y medio (7.5) a cumbrera.

En funcion de la actividad se realizard el procedimiento de framitacion conforme a la normativa
medio ambiental y sectorial correspondiente. En cualquier caso, los proyectos técnicos
contendrdn especificamente la solucién adoptada para la absorcién vy reutilizaciéon de las
materias orgdnicas, que en ningun caso podrdn ser vertidas a cauces ni caminos, y cumplirdn la
normativa sectorial que les afecte.

No precisa calificacién urbanistica y serd preceptiva la licencia municipal, que serd renovable.

Articulo 115. Edificaciones de uso residencial ligadas a una explotacion agropecuaria. Residencial
Agropecuario (RA).

1.

2.

Edificaciones aisladas de uso residencial y ocupacion permanente, ligadas a la explotacién. Se
incluyen sus anexos propios, como garajes y almacenes.
Condiciones de implantacion:

a)

b)

h)

Se considera uso permitido en tfodo el Suelo No Urbanizable excepto en el Suelo No Urbanizable
de Proteccién Ambiental.

La parcela minima requerida para su implantaciéon es la determinada por la legislaciéon agraria
como Unidad Minima de Cultivo, excepto en el suelo no urbanizable de Proteccidon Natural Sierra
que es de veinte (20) hectdreas y en el suelo no urbanizable ComuUn que la superficie minima de
parcela es de quince mil (15.000) metros cuadrados.

No podrdn situarse a una distancia inferior a los doscientos cincuenta (250) metros del ndcleo
urbano ni de doscientos (200) metros de cualquier edificacién situada en otras fincas.

La ocupacién mdxima no podrd superar el dos por ciento (2%) de la superficie de la finca, ni
quinientos (500) metros cuadrados construidos.

Su altura mdéxima serd de dos (2) plantas y siete metros y medio (7.5).

La tipologia serd residencial unifamiliar aislada y sus caracteristicas estéticas deberdn armonizar
con el entorno y con los invariantes caracteristicos de la arquitectura rural, lo cual deberd estar
justificado en el proyecto técnico mediante un estudio de paisaje.

El proyecto técnico deberd contener la prevision de abastecimiento de agua, la depuracién de
residuos y los servicios precisos cuyo coste serd a cargo de la explotacién.

No precisa calificacién urbanistica y serd preceptiva la licencia municipal, que serd indefinida.

Seccién 2°. Oftros usos

Articulo 116. Uso actividades exiractivas: condiciones de las explotaciones extractivas o exiraccion de
recursos y primera transformacion al descubierto de las materias extraidas.

1.

Dentro de esta categoria se prevén especificamente los siguientes usos o actividades:

a)
b)

c)

d)

Mineria subterrdnea: aquellas en el que el material se obtiene en la excavacién bajo fierra.
Explotaciones mineras a cielo abierto: aquellas en la que el material es extraido directamente
del suelo, a cielo abierto.

Instalaciones anexas a la explotacién. Comprenden las edificaciones e instalaciones de
maquinaria propias para el desarrollo de la actividad extractiva, o para el fratamiento primario
de estériles o minerales.

Infraestructuras de servicios. Se consideran como tales aquellas infraestructuras (eléctricas,
viarias, de abastecimiento o saneamiento, etc.,) que han de desarrollarse para el servicio de una
determinada explotacion extractiva.

Condiciones de implantacion:

a)

Se consideran uso susceptible de autorizacién en el Suelo No Urbanizable excepto en el Suelo No
Urbanizable de Proteccién Ambiental y en el Suelo No Urbanizable de Proteccion Natural Sierra.
En los suelos no urbanizables de proteccidn natural dehesa y proteccidn estructural de regadio,
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s6élo podrdn autorizarse los derechos mineros reconocidos con anterioridad a la entrada en vigor
del Plan Territorial de Sierra de Gata.

b) Su implantaciéon exigird el cumplimiento de las determinaciones y limitaciones establecidas en
las condiciones particulares, los informes sectoriales precisos en funcidén de su ubicacién, y la
framitacion prevista en la legislacion ambiental de acuerdo a las caracteristicas de la
explotaciéon, asi como la licencia municipal, que se otorgard por el plazo que corresponda
conforme a la legislacién sectorial correspondiente.

c) Serd preceptiva la calificacidén urbanistica y la licencia municipal, cuya vigencia se
corresponderd con la concesion de la explotacion.

d) Las explotaciones mineras a cielo abierto no podrdn verse desde el nicleo de poblacién, ni
situarse a una distancia inferior a cinco (5) kildmetros.

e) Las explotaciones mineras no podrdn producir impacto sobre el nicleo urbano de Gata, dada
su singularidad y declaracién de Conjunto Histérico, lo que se deberd justificar, mediante un
estudio de paisaje, que se expondrd al publico con el resto del expediente.

Articulo 117. Condiciones de las actividades de depésito de materiales y residuos.

1.

Dentro de esta categoria se prevén especificamente los siguientes usos o actividades:

a) Las actividades de depdsito y desguace de vehiculos de motor o electrodomésticos.

b) El almacenamiento de maquinaria para obras civiles y de infraestructuras, y de labores agricolas
como actividad independiente a la explotacion.

Condiciones de implantacion:

a) Se considera uso susceptible de autorizacion en el Suelo No Urbanizable Comun. No serdn
autorizables en Suelo No Urbanizable Protegido.

b) La parcela minima requerida para autorizar su implantacion es de quince mil (15.000) metros
cuadrados.

c) La ocupacidén mdéxima con destino a depdsito no podrd superar el setenta por ciento (70%) de
la superficie de la finca.

d) La ocupacion méxima de edificaciones no podrd superar el quince por ciento (15%) de la
superficie de la finca, ni mil (1.000) metfros cuadrados construidos.

e) Su altura mdxima serd de una (1) planta y cinco (5) metros.

f)  El proyecto técnico deberd contener un estudio de paisaje con las condiciones propuestas para
aminorar los efectos del impacto visual y su tramitacién se ajustard a la legislacién medio
ambiental.

g) Serd preceptiva la calificacién urbanistica y la licencia municipal.

Articulo 118. Condiciones de los usos de Infraestructuras y servicios pUblicos.

1.

Los usos de infraestructuras y servicios publicos que deban implantarse o transcurrir por el Suelo No
Urbanizable, tales como carreteras, vias ferroviarias, embalses, conducciones de agua, depuradoras,
lineas eléctricas, oleoductos, gaseoductos, infraestructura de telecomunicaciones, instalaciones de
energias renovables, vertederos, plantas de transferencia de residuos sdlidos, etc. realizados
directamente por la Administracidn, sus concesionarios o las empresas suministradoras de los servicios,
se considerardn autorizables en todas las zonas del Suelo No Urbanizable, con las limitaciones que,
en su caso, se establezcan en las condiciones particulares. Se incluyen las estaciones y dreas de
servicios en régimen de concesién vinculadas a las carreteras supramunicipales.

Las condiciones de implantacién se ajustardn a su legislacién especifica y habrdn de ser conformes
con los instrumentos de ordenacion territorial de la Administracion autondmica, adoptando las
medidas de impacto ambiental requeridas en cada caso.

Las instalaciones de gestion de residuos no podrdn implantarse en Suelo No Urbanizable Protegido,
excepto las instalaciones provisionales de recogida de residuos agricolas, que serdn autorizables. El
resto de actividades que pretendan implantarse en esta clase de suelo deberdn justificarse en el
estudio de alternativas y adoptar las medidas que aseguren los valores merecedores de proteccion
en el dmbito afectado.

Articulo 119. Condiciones de las dotaciones o equipamientos vinculados al medio natural.

1.

Se frata de equipamientos, pUblicos o privados, generalmente sin edificacion significativa, vinculadas
a la actividad de esparcimiento al aire libre y servicios de interés publico de cardcter asistencial o
educativo ligados al medio natural. Con cardcter enunciativo y no limitativo, se prevén las siguientes
actividades:

a) Adecuaciones naturalistas: se incluyen obras e instalaciones menores en general fdacilmente
desmontables, destinadas a facilitar la observacién, estudio y disfrute de la naturaleza, tales
como senderos y recorridos peatonales, casetas de observacion, etc.

b) Adecuaciones recreativas: se incluyen las obras e instalaciones destinadas a facilitar las
actividades recreativas en confacto directo con la naturaleza. En general comportan la
instalacién de mesas, bancos, parrillas, depdsitos de basura, casetas de servicios, juegos
infantiles, dreas para aparcamientos, etc. Se incluyen las piscinas naturales.
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c)

i)

Equipamientos deportivos: conjunto integrado de obras e instalaciones en el medio natural
destinado al esparcimiento y la prdctica deportiva al aire libre, tales como centros ecuestres,
campos de golf o parques acudticos.

NUcleos zooldgicos o similares.

Usos de cardcter cientifico, docente y cultural, tales como centros de investigacion, escuelas de
capacitacién agraria, granjas-escuela, aulas de la naturaleza, centros especiales de ensenanza
y ofros similares siempre que requieran emplazarse en el medio natural, asi como las actividades
vinculadas a la proteccién y conservacion del patrimonio histdrico, arfistico y cultural que
requieran su implantacién en el medio natural.

Cenfros asistenciales especiales: se frata de explotaciones agropecuarias convencionales que,
paralelamente a su finalidad ordinaria, desarrollan otra consistente en la curacién y reinsercion
social.

Centros de ensefianza técnica de explotacidén del medio: se frata de explotaciones
agropecuarias especiales destinadas a la divulgacion de las técnicas de explotacidon del medio
rural, a su innovacion y a la experimentacion.

Albergues publicos: destinados a la sensibilizacidon de la poblacidén con la naturaleza y que
integran instalaciones para la ensenanza y la estancia.

Equipamientos vinculados a la seguridad y la defensa: establecimientos penitenciarios cuarteles,
etc.

2. Condiciones de implantacion:

a)

b)

c)

Son usos excepcionalmente susceptibles de autorizacién en todo el Suelo No Urbanizable. En el
Suelo No Urbanizable de Proteccion Natural Sierra no serdn autorizables los equipamientos de
nucleos zooldgicos ni los vinculados a la seguridad y defensa.

La parcela minima requerida para autorizar su implantacién es de quince mil (15.000) metros
cuadrados en el Suelo No Urbanizable Comun, veinte (20) hectdreas en suelo no urbanizable de
proteccién de sierra y la Unidad Minima de Cultivo cuando su implantaciéon sea en el resto del
Suelo No Urbanizable Protegido.

Con cardcter general no podrdn situarse a una distancia inferior a doscientos cincuenta (250)
metros del nicleo urbano ni a doscientos (200) metros de la edificacion mds proxima de otra
propiedad. En cualquier caso, en funcién de la actividad deberdn observarse las distancias
minimas reguladas por la legislacién ambiental vigente.

La ocupacion por la edificacion no superard el uno por ciento (1%) para las actividades de los
apartados a), b) del niUmero anterior, con un mdéximo de doscientos (200) metros cuadrados, y el
cinco por ciento (5%) para el resto de las actividades, con un méximo de mil (1.000) metros
cuadrados.

La altura mdéxima no superard dos (2) plantas ni siete metros y medio (7,5) de altura a cumbrera.
Las rehabilitaciones de edificaciones rurales existentes podrdn destinarse a estos usos, aungque no
cumplan el porcentaje edificatorio, siempre que cumplan las disposiciones del Articulo 105.

Los espacios no ocupados por la edificacion y que no se destinen a usos accesorios a la actividad
principal, deberdn mantener su cardcter rural o arborizarse.

Deberdn prever la capacidad de aparcamiento suficiente en funcién de la actividad y favorecer
los medios de movilidad sostenible.

Se admite el uso compatible de vivienda vinculada a la actividad porque la misma requiera la
presencia permanente de personas, y esté justificada su necesidad a criterio de la
Administracion. Sélo podrd vincularse una vivienda a cada actividad con una superficie
construida mdxima de ciento cincuenta (150) metros cuadrados, que computard a efectos de
la ocupacién total.

Serd preceptiva la calificacion urbanistica y la licencia municipal.

En las piscinas naturales (Puente de la Huerta y El Negrén) se consideran conformes con la
ordenacién territorial las edificaciones existentes en una radio de cien (100) metros en torno a
dichas piscinas. En su entorno, en un dmbito no superior a dos (2) hectdreas de la zona de policia,
podrdn disponerse nuevas edificaciones siempre que el conjunto de todas ellas no supere los
trescientos (300) metros cuadrados. Cualquier nueva edificacién deberd estar a una distancia
no inferior a cincuenta (50) metros del eje del rio.

Articulo 120. Condiciones de las actividades terciarias vinculadas al ocio y alojamiento rural.

Se trata de instalaciones permanentes de servicios terciarios destinadas a la restauracién y ocio de la
poblacién, cuya implantacién sea compatible con el medio natural. Se incluyen los establecimientos de
alojamiento rural cuyo recurso bdsico sea el contacto con la naturaleza, y los campamentos de turismo
o dreas de acampada en instalaciones adecuadas para dicho fin.

Condiciones de implantacién:

a)
b)

Son usos excepcionalmente susceptibles de autorizacién en todo el Suelo No Urbanizable.

La parcela minima requerida para autorizar su implantacién es de quince mil (15.000) metros
cuadrados en Suelo No Urbanizable Comun y la Unidad Minima de Cultivo en el protegido,
excepto en el suelo no urbanizable de Proteccidon Natural de Sierra que es de veinte (20)



PGM GAT A normas urbanisticas 4]

hectdreas. En el caso de estar destinado a alojamiento rural situado en suelo no urbanizable
comun, la superficie minima requerida es de diez mil (10.000) metros cuadrados.

c) No podrdn situarse a una distancia inferior a quinientos (500) metros del ndcleo urbano ni a
doscientos (200) metros de la edificacién mds préxima de otra propiedad.

d) La ocupacion por la edificacion no superard el cinco por ciento (5%), con un mdximo de mil
(1.000) metros cuadrados.

e) La altura méxima no superard dos (2) plantas ni siete metros y medio (7,5).

f)  Lasrehabilitaciones de edificaciones rurales existentes podrdn destinarse a estos usos, aunque no
cumplan el porcentaje edificatorio, siempre que cumplan las disposiciones del Articulo 105.

g) Losespacios no ocupados por la edificacién y que no se destinen a usos accesorios a la actividad
principal, deberdn mantener su cardcter rural o arborizarse.

h) Deberdn preverla capacidad de aparcamiento suficiente en funcién de la actividad y favorecer
los medios de movilidad sostenible.

i) Se admite el uso compatible de vivienda vinculada a la actividad porque la misma requiera la
presencia permanente de personas, y esté justificada su necesidad a criterio de la
Administracion. Sélo podrd vincularse una vivienda a cada actividad con una superficie
construida de ciento cincuenta (150) metros cuadrados, que computard a efectos de la
ocupacién total.

j) Serd preceptiva la calificacién urbanistica y la licencia municipal.

Articulo 121. Condiciones de las actividades productivas que precisan implantarse en el medio natural.

Se incluyen las instalaciones permanentes productivas de uso industrial o ligadas a la produccion y
transformacién industrial, que, debido a sus caracteristicas, no sea adecuada su implantacién en las
dreas de suelo urbanizado previstas para el uso industrial, asi como las industrias agroalimentarias que se
establezcan en el suelo no urbanizable en relacion con la explotacion de sus recursos.

Condiciones de implantacién:

a) Son usos excepcionalmente susceptibles de autorizacion en el Suelo No Urbanizable Comun,
excepto los relacionados con actividades agroalimentarias que se regirdn por las condiciones
particulares especificas de cada categoria.

b) La parcela minima requerida para autorizar su implantacién es de quince mil (15.000) metros
cuadrados, excepto en los usos de industria agroalimentaria o procesos productivos industriales
justificados en razones de interés general, que podrdn implantarse en parcelas de superficie
minima de diez mil (10.000) metros cuadrados.

c) La distancia minima al ndcleo urbano u otras explotaciones cumplird las determinaciones de la
legislacion medio ambiental y especifica de la actividad. Actualmente las distancias estdn
reguladas en el Anexo IV del Decreto 81/2011. En cualquier caso, no podrdn situarse a una
distancia inferior a quinientos (500) metros del ndcleo urbano ni a doscientos (200) metros de la
edificacion mads proxima de ofra propiedad.

d) La ocupacién por la edificaciéon no superard el veinte por ciento (20%).

e) Con cardcter general la altura mdxima no superard los siete metros y medio (7,5), excepto que
la actividad requiera una mayor altura en alguno de sus puntos o edificaciones, lo que deberd
ser justificado y deberd incorporar un estudio de alternativas.

f)  Los espacios no ocupados por la edificacién y que no se destinen a usos accesorios ala actividad
principal, deberdn mantener su cardcter rural o arborizarse.

g) Deberdn preverla capacidad de aparcamiento suficiente en funcién de la actividad y favorecer
los medios de movilidad sostenible, especialmente entre los trabajadores.

h) Se admite el uso compatible de vivienda vinculada a la actividad porque la misma requiera la
presencia permanente de personas, y esté justificada su necesidad a criterio de la
Administracion. Sélo podrd vincularse una vivienda a cada actividad con una superficie
construida de ciento cincuenta (150) metros cuadrados, que computard a efectos de la
ocupacién total.

i) Elproyecto técnico deberd contar con el estudio ambiental preceptivo conforme a la legislacion
vigente y cumplirdn los requisitos y condiciones de la legislacién especifica de la actividad que
desarrollen, y demds normativa sectorial que les afecte.

i) Serd preceptiva la cdlificaciéon urbanistica y la licencia municipal.

Articulo 122. Condiciones de las instalaciones de produccién de energia a partir de recursos naturales.

Son instalaciones de generacion industrial de energia mediante la explotacion de recursos procedentes
del sol, viento, la biomasa o cualquier ofra fuente derivada de recursos naturales renovables de uso
comun y general, cuyo empleo no produzca efecto contaminante, y las infraestructuras de transporte y
transformacion necesarias para la incorporacion de la energia producida al sistema eléctrico.
Condiciones de implantacién:
a) Se consideran susceptibles de autorizacion en el Suelo No Urbanizable siempre que las
instalaciones permitan en el momento de su desmantelamiento, la plena reposicidén del suelo a
su estado natural. No serdn autorizables en el Suelo No Urbanizable de proteccidn Ambiental ni
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en el Suelo No Urbanizable de proteccién Natural de Sierra. Asimismo, deberdn cumplirse las
limitaciones de las condiciones particulares.

b) La parcela minima requerida para autorizar su implantacion es de diez mil (10.000) metros
cuadrados.

c) No podrdn situarse a una distancia inferior a quinientos (500) metros del ndcleo urbano ni a
doscientos (200) metros de la edificacién mds préxima de otra propiedad.

d) Las construcciones y edificaciones serdn las imprescindibles para el funcionamiento de la
explotacion.

e) Su implantacién requerird los procedimientos de prevencién ambiental determinados por la
legislacion vigente y deberd justificar su no afeccidn a los elementos de valor del paisaje, la
vegetacién y la fauna.

Articulo 123. Condiciones de las edificaciones destinadas a residencial unifamiliar no vinculadas a
explotaciones agropecuarias.

1.

2.

Edificaciones aisladas de uso residencial no vinculadas a explotaciones y actividades. Se incluyen sus

anexos propios como garajes y almacenes.

Condiciones de implantacion:

a) Se considera uso susceptible de autorizacion en todo el Suelo No Urbanizable, excepto en el
Suelo No Urbanizable de Proteccién Ambiental, de Proteccién Natural de Sierra y de Proteccion
Estructural de Regadio.

b) La parcela minima requerida para su implantacion es de quince mil (15.000) metros cuadrados.

c) No podrdn situarse a una distancia inferior a los doscientos cincuenta (250) metros del nucleo
urbano ni de doscientos (200) metros de cualquier vivienda situada en otras fincas.

d) La ocupacion méxima no podrd superar el dos por ciento (2%) de la superficie de la finca, ni
quinientos (500) metros cuadrados construidos.

e) Su altura mdxima serd de dos (2) plantas y siete metros y medio (7,5).

f) Los espacios no ocupados por la edificacion y afectos a ella, deberdn mantener sus
caracteristicas naturales o ser arborizados.

g) La tipologia serd vivienda unifamiliar aislada y sus caracteristicas estéticas deberdn armonizar
con el entorno y con los invariantes caracteristicos de la arquitectura rural, lo cual deberd estar
justificado en el proyecto técnico.

h) El proyecto técnico deberd contener la prevision de abastecimiento de agua, la depuracién de
residuos y los servicios precisos cuyo consté serd a cargo del promotor, asi como la justificacion
de no formacién de nicleo de poblacion.

i) Es preceptiva la calificacion urbanistica y la licencia municipal, que serd indefinida.

CAPITULO 4. NORMAS DEL SUELO NO URBANIZABLE COMUN Y PROTEGIDO.

Articulo 124. SNUP-A. Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable de Proteccidon Ambiental.

1.

Se integran en esta categoria los suelos pertenecientes a la ZEC “Riveras de Gata y Acebo" vy el
hdbitat de interés prioritario 91E0*, asi como los terrenos situados en una franja de cien (100) metros a
ambos lados del cauce del rio Arrago, el embalse y el arroyo del Campanillo.

Objetivos. Es objetivo del Plan el mantenimiento de los corredores ecoldgicos para salvaguardar sus

funciones hidroldgicas, ecoldgicas y paisajisticas.

Usos Permitidos. De los relacionados en el capitulo tercero del presente titulo, se permiten los

siguientes:

a) Las construcciones, edificaciones e instalaciones necesarias para las explotaciones
agroganaderas, forestales o cinegéticas, conforme la regulacién del Articulo 114 del presente
titulo, vinculados a una superficie minima de quince mil (15.000) metros cuadrados.

Usos autorizables: De los relacionados en el capitulo tercero del presente fitulo, se consideran

susceptibles de autorizacion los siguientes:

a) Lasinfraestructuras y servicios publicos conforme la regulacion del Articulo 118 del presente titulo.

b) Los equipamientos vinculados al medio natural conforme la regulacion del Articulo 119 del
presente titulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo.

c) Las actividades terciarias vinculadas al ocio conforme la regulacién del Articulo 120 del presente
titulo, excepto el alojamiento turistico o rural, con una superficie minima igual a la unidad minima
de cultivo.

d) Lasindustrias agroalimentarias conforme la regulacién del Articulo 121 del presente fitulo.

Usos incompatibles: Se consideran usos incompatibles los siguientes usos pormenorizados:

a) Las actividades destinadas a explotaciones extractivas.

b) El depdsito de materiales y residuos.

c) Las actividades de gestion de residuos.

d) Los nucleos zooldgicos.

e) Los centros asistenciales especiales.

f)  Los albergues publicos.
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g) Los equipamientos vinculados a la seguridad y la defensa.

h) Los alojamientos rurales.

i) Las actividades productivas industriales, excepto la agroindustria.

i) Lasinstalaciones de produccion de energias renovables.

k) El uso residencial no ligado a explotaciones agropecuarias.

La ocupacién de las nuevas edificaciones se regird por las determinaciones propias de cada uso.
Cualquier actividad que se pretenda implantar en el Suelo No Urbanizable Protegido deberd contar
con las autorizaciones e informes preceptivos en razén de su actividad y ubicacion, especialmente
los de cardcter ambiental, que permitan valorar y minimizar los impactos en el medio natural, asi
como las condiciones o limitaciones sobrevenidas de las Zonas de Afeccion por aplicacion de
normativas sectoriales, en especial la de Confederacion Hidrogrdfica del Tajo.

Articulo 125. SNUP-N.S. Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable de Proteccién Natural de la
Sierra.

1.

2.

Se integran en esta categoria los suelos pertenecientes a la ZEPA “Sierra de Gata y Valle de las Pilas”

y ala ZEC “Sierra de Gata" situados en la zona de cumbre de la Sierra, al norte del término municipal.
Objetivos. Es objetivo del Plan el mantenimiento de los valores singulares de dicha drea para la
proteccién de las aves y la conservacion de la naturaleza por tratarse de terrenos de alto interés
geomorfoldgico, ecoldgico y paisgijistico.

Usos Permitidos. De los relacionados en el capitulo tercero del presente titulo, se permiten los

siguienfes:

a) Las construcciones, edificaciones e instalaciones necesarias para las explotaciones
agroganaderas, forestales o cinegéticas, conforme la regulacién del Articulo 114 del presente
fitulo, vinculados a una superficie minima de veinte (20) hectdreas.

b) Los usos residenciales vinculados a dichas explotaciones, conforme la regulacién del Articulo 115
del presente titulo, con una superficie minima de parcela de veinte (20) hectdreas.

Usos autorizables: De los relacionados en el capitulo tercero del presente fitulo, se consideran

susceptibles de autorizacion los siguientes:

a) Lasinfraestructuras y servicios publicos conforme la regulacion del Articulo 118 del presente titulo.

b) Los equipamientos vinculados al medio natural conforme la regulacion del Articulo 119 del
presente fitulo, con una superficie minima igual a veinte (20) hectdreas.

c) Las actividades terciarias vinculadas al ocio conforme la regulacion del Articulo 120 del presente
fitulo, con una superficie minima igual a veinte (20) hectdreas.

Usos incompatibles: Se consideran usos incompatibles los siguientes usos pormenorizados:

a) Las actividades destinadas a explotaciones extractivas.

b) El depdsito de materiales y residuos.

c) Las actividades de gestion de residuos.

d) Los nucleos zooldgicos.

e) Los equipamientos vinculados a la seguridad y la defensa.

f)  Los alojamientos rurales.

g) Las actividades productivas industriales.

h) Las instalaciones de produccidn de energias renovables.

i) El uso residencial no ligado a explotaciones agropecuarias.

No se permitird la ejecucién de nuevas edificaciones. La ampliacién de las edificaciones existentes

se limitard conforme las determinaciones del Articulo 105, a una superficie no superior al 10% de la

existente.

La creacién de nuevos viarios se limitard a los accesos desde las carreteras y caminos publicos

existentes, con una longitud mdxima de cien (100) metros desde las mismas.

Cualquier actividad que se pretenda implantar en el Suelo No Urbanizable Protegido deberd contar

con las autorizaciones e informes preceptivos en razén de su actividad y ubicacion, especialmente

los de cardcter ambiental, que permitan valorar y minimizar los impactos en el medio natural, asi
como las condiciones o limitaciones sobrevenidas de las Zonas de Afeccidon por aplicacién de
normativas sectoriales.

Articulo 126. SNUP-N.L. Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable de Protecciéon Natural de las
Laderas de la sierra.

1.

Se integran en esta categoria los suelos del norte del término municipal con valores naturales que
deben ser preservados, lo que limita las actividades que pueden implantarse en los mismos. Se
incluyen los suelos pertenecientes a la Sierra no comprendidos en las dreas protegidas ZEPA-ZEC vy las
dreas incluidas en hdbitats de interés comunitario existentes en las laderas, como 9230, 4090 y 4030.
Objetivos. Es objetivo del Plan la determinaciéon del régimen de actividades que pueden coexistir con
los valores naturales propios de dicha drea, de interés geomorfoldgico, natural y paisajistico en
convivencia con las actividades humanas vinculadas al medio natural.

Usos Permitidos. De los relacionados en el capitulo tercero del presente titulo, se permiten los
siguientes:
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a) Las casetas de aperos conforme la regulacién del Articulo 113 del presente titulo, vinculadas a
una superficie minima de parcela de quince mil (15.000) metros cuadrados, aungque podrd
instalarse una unidad en parcelas de menor superficie siempre que éstas provengan de una
divisibn que haya sido realizada al menos cinco (5) anos antes de la aprobacién de este Plan
General.

b) Las construcciones, edificaciones e instalaciones necesarias para las explotaciones
agroganaderas, forestales o cinegéticas, conforme la regulacion del Articulo 114 del presente
fitulo, vinculados a una superficie minima de parcela de quince mil (15.000) metros cuadrados,
aungque podrd instalarse una unidad en parcelas de menor superficie siempre que éstas
provengan de una division que haya sido readlizada al menos cinco (5) anos antes de la
aprobacién de este Plan General. Para explotaciones destinadas a agricultura o ganaderia
ecolégica la parcela minima requerida serd de diez mil (10.000) metros cuadrados.

c) Las viviendas vinculadas a dichas explotaciones, conforme la regulacion del Articulo 115 del
presente titulo, con una superficie minima igual a la Unidad Minima de Cultivo.

Usos autorizables: De los relacionados en el capitulo tercero del presente ftitulo, se consideran

susceptibles de autorizacién los siguientes:

a) Las explotaciones extractivas conforme la regulacion del Articulo 116 del presente fitulo, excepto
las explotaciones mineras a cielo abierto, cuyas caracteristicas son incompatibles con la
proteccién de los valores geomorfoldgicos, ecoldgicos y paisajisticos de los terrenos.

b) Lasinfraestructuras y servicios publicos conforme la regulacion del Articulo 118 del presente titulo.

c) Los equipamientos vinculados al medio natural conforme la regulacién del Articulo 119 del
presente titulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo.

d) Las actividades terciarias vinculadas al ocio conforme la regulacién del Articulo 120 del presente
titulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo.

e) Las actividades productivas vinculadas con la produccion agropecuaria, conforme la regulaciéon
del Articulo 121, en parcelas de superficie minima de diez mil (10.000) metros cuadrados.

f)  Lasinstalaciones de produccién de energia a partir de recursos naturales conforme la regulacion
del Arficulo 122 del presente titulo, con una superficie minima de diez mil (10.000) metros
cuadrados. La altura de las torres de las instalaciones de produccidn de energia eléctrica serd
igual o inferior a diez (10) metros.

g) Los usos residenciales conforme la regulacién del Articulo 123 del presente titulo, con una
superficie minima igual a quince mil (15.000) metros cuadrados.

Usos incompatibles: El Plan considera usos incompatibles con los valores a proteger los siguientes:

a) El depdsito de materiales y residuos.

b) Las explotaciones mineras a cielo abierfo.

c) Las actividades de gestion de residuos.

d) Las actividades productivas industriales, excepto las vinculadas con la produccidén agropecuaria.

La ocupacién de las nuevas edificaciones se regird por las determinaciones propias de cada uso.

La creacién de nuevos viarios se limitard a los accesos desde las carreteras y caminos publicos

existentes, con una longitud mdéxima de cien (100) metros desde las mismas.

Cualquier actividad que se pretenda implantar en el Suelo No Urbanizable Protegido deberd contar

con las autorizaciones e informes preceptivos en razén de su actividad y ubicacion, especialmente

los de cardcter ambiental, que permitan valorar y minimizar los impactos en el medio natural, asi
como las condiciones o limitaciones sobrevenidas de las Zonas de Afeccion por aplicacion de
normativas sectoriales.

Articulo 127. SNUP-N.D. Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable de Protecciéon Natural de
Dehesa.

1.

Se integran en esta categoria los suelos del sur del término municipal con valores naturales que deben
ser preservados, lo que limita las actividades que pueden implantarse en los mismos. Se incluyen las
dreas incluidas en hdbitats de interés comunitario 6310, dehesas.

Objetivos. Es objetivo del Plan la determinacién del régimen de actividades que pueden coexistir con

los valores naturales y productivos propios del ecosistema de dehesa con aprovechamiento

ganadero extensivo, independientemente de su grado de cobertura arbérea.

Usos Permitidos. De los relacionados en el capitulo tercero del presente titulo, se permiten los

siguienfes:

a) Las casetas de aperos conforme la regulacién del Articulo 113 del presente fitulo, vinculadas a
una superficie minima de parcela de quince mil (15.000) metros cuadrados, aungue podrd
instalarse una unidad en parcelas de menor superficie siempre que éstas provengan de una
divisibn que haya sido realizada al menos cinco (5) anos antes de la aprobacién de este Plan
General.

b) Las construcciones, edificaciones e instalaciones necesarias para las explotaciones
agroganaderas, forestales o cinegéticas, conforme la regulacién del Articulo 114 del presente
titulo, vinculados a una superficie minima de parcela de quince mil (15.000) metros cuadrados,
aunque podrd instalarse una unidad en parcelas de menor superficie siempre que éstas
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provengan de una divisibn que haya sido realizada al menos cinco (5) anos antes de la
aprobacién de este Plan General. Para explotaciones destinadas a agricultura o ganaderia
ecoldgica la parcela minima requerida serd de diez mil (10.000) metros cuadrados.

c) Las viviendas vinculadas a dichas explotaciones, conforme la regulacion del Articulo 115 del
presente titulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo.

Usos autorizables: De los relacionados en el capitulo tercero del presente ftitulo, se consideran

susceptibles de autorizacion los siguientes:

d) Lasinfraestructuras y servicios publicos conforme la regulacién del Articulo 118 del presente titulo,
limitdndose a la utilizacion de la superficie minima indispensable para el cumplimiento de su
finalidad.

e) Los equipamientos vinculados al medio natural conforme la regulacion del Articulo 119 del
presente titulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo.

f)  Las actividades terciarias vinculadas al ocio conforme la regulacion del Articulo 120 del presente
fitulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo.

g) Las actividades productivas vinculadas con la produccién agropecuaria, conforme la regulacion
del Articulo 121, en parcelas de superficie minima de diez mil (10.000) metros cuadrados.

h) Lasinstalaciones de produccién de energia a partir de recursos naturales conforme la regulacién
del Articulo 122 del presente fitulo, con una superficie minima de diez mil (10.000) metros
cuadrados.

i) Los usos residenciales conforme la regulacién del Articulo 123 del presente ftitulo, con una
superficie minima igual a quince mil (15.000) metros cuadrados.

Usos incompatibles: Se consideran usos incompatibles los siguientes:

a) Las explotaciones extractivas. Se consideran conformes con la ordenacién, las concesiones
existentes antes del 1 de febrero de 2014 (aprobacién inicial del Plan Territorial Sierra de Gata).

b) El depdsito de materiales y residuos.

c) Las actividades de gestion de residuos.

d) Las actividades industriales no vinculadas a la explotacion agropecuaria.

La ocupacién de las nuevas edificaciones se regird por las determinaciones propias de cada uso.

Cualquier actividad que se pretenda implantar en el Suelo No Urbanizable Protegido deberd contar

con las autorizaciones e informes preceptivos en razén de su actividad y ubicacion, especialmente

los de cardcter ambiental, que permitan valorar y minimizar los impactos en el medio natural, asi
como las condiciones o limitaciones sobrevenidas de las Zonas de Afeccién por aplicacién de
normativas sectoriales.

Articulo 128. SNUP-E.F. Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable de Protecciéon Estructural
Forestal.

1.

Se integran en esta categoria los suelos del norte del término municipal constituidos esencialmente
por formaciones vegetales naturales o repobladas, cuyos valores naturales y productivos deben ser
preservados, lo que limita las actividades que pueden implantarse en los mismos. Se incluyen las dreas
de los Montes de Utilidad Pudblica que no han sido incluidos en ofras categorias con valores
predominantes.

Objetivos. Es objetivo del Plan la determinaciéon del régimen de actividades que pueden coexistir con

los valores naturales y productivos propios de dicha drea forestal.

Usos Permitidos. De los relacionados en el capitulo tercero del presente titulo, se permiten los

siguientes:

a) Las casetas de aperos conforme la regulacién del Articulo 113 del presente titulo, vinculadas a
una superficie minima de parcela de quince mil (15.000) metros cuadrados, aunque podrd
instalarse una unidad en parcelas de menor superficie siempre que éstas provengan de una
divisibn que haya sido realizada al menos cinco (5) anos antes de la aprobacién de este Plan
General.

b) Las construcciones, edificaciones e instalaciones necesarias para las explotaciones
agroganaderas, forestales o cinegéticas, conforme la regulacién del Articulo 114 del presente
titulo, vinculados a una superficie minima de parcela de quince mil (15.000) metros cuadrados,
aunque podrd instalarse una unidad en parcelas de menor superficie siempre que éstas
provengan de una divisibn que haya sido realizada al menos cinco (5) afos antes de la
aprobacién de este Plan General. Para explotaciones destinadas a agricultura o ganaderia
ecoldgica la parcela minima requerida serd de diez mil (10.000) metros cuadrados.

c) Las viviendas vinculadas a dichas explotaciones, conforme la regulacién del Articulo 115 del
presente titulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo.

Usos autorizables: De los relacionados en el capitulo tercero del presente ftitulo, se consideran

susceptibles de autorizacion los siguientes:

a) Las explotaciones extractivas conforme la regulacion del Articulo 116 del presente titulo, excepto
las explotaciones mineras a cielo abierto, siempre que sean compatibles con el uso forestal y no
destruyan la masa vegetal, especialmente de los montes de utilidad publica.
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b) Lasinfraestructuras y servicios publicos conforme la regulacion del Articulo 118 del presente titulo,
limitdndose a la utilizacién de la superficie minima indispensable para el cumplimiento de su
finalidad.

c) Los equipamientos vinculados al medio natural conforme la regulaciéon del Articulo 119 del
presente titulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo.

d) Las actividades terciarias vinculadas al ocio conforme la regulacién del Articulo 120 del presente
titulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo.

e) Las actividades productivas vinculadas con la produccidén agropecuaria, conforme la regulaciéon
del Articulo 121, en parcelas de superficie minima de diez mil (10.000) metros cuadrados.

f)  Lasinstalaciones de produccién de energia a partir de recursos naturales conforme la regulacién
del Articulo 122 del presente fitulo, con una superficie minima de diez mil (10.000) metros
cuadrados.

g) Los usos residenciales conforme la regulacidon del Articulo 123 del presente titulo, con una
superficie minima igual a quince mil (15.000) metros cuadrados.

Usos incompatibles: Se consideran usos incompatibles los siguientes:

a) Las explotaciones mineras a cielo abierto, por resultarincompatibles con el mantenimiento de las
masas forestales.

b) El depdsito de materiales y residuos.

c) Las actividades de gestion de residuos.

d) Las actividades industriales no vinculadas a la explotacion agropecuaria.

La ocupacién de las nuevas edificaciones se regird por las determinaciones propias de cada uso.

La Administracion gestora de los montes demaniales someterd a otorgamiento de concesion todas

aquellas actividades que impliquen una utilizacién privativa del dominio publico forestal.

En los montes catalogados, las siguientes actividades se someterdn a autorizacion de uso especial

del dominio publico forestal por la administracion gestora del monte, previo informe favorable de la

Direccion General con competencias en materia de montes y aprovechamiento forestales:

a) Tratamientos selvicolas y repoblaciones forestales.

b) Asentamientos apicolas.

c) Actividades culturales, sociales, deportivas o religiosas organizadas u oficiales, asi como
cualesquiera ofras cuando impliquen el uso de vehiculos de motor por pistas forestales.

d) Actividades ganaderas que no requieran la utilizacién privativa de terrenos pertenecientes al
dominio publico.

e) Cualesquiera ofras actividades que, por su rentabilidad, infensidad o susceptibilidad de
ocasionar daos a terceros o al monte, asi lo requieran.

Cualquier actividad que se pretenda implantar en el Suelo No Urbanizable Protegido deberd contar

con las autorizaciones e informes preceptivos en razén de su actividad y ubicacién, especialmente

los de cardcter ambiental, que permitan valorar y minimizar los impactos en el medio natural, asi
como las condiciones o limitaciones sobrevenidas de las Zonas de Afeccién por aplicacién de
normativas sectoriales.

Articulo 129. SNUP-E.R. Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable de Proteccién Estructural del
Regadio.

1.

2.

3.

Se integran en esta categoria los suelos del sur del término municipal constituidos por explotaciones
agricolas en regadio, que se distribuyen en el entorno del nicleo urbano La Moheda de Gata.
Objetivos. Es objetivo del Plan la determinacién del régimen de actividades que pueden coexistir con
los valores productivos propios de dicha drea destinada a agricultura de regadio.

Usos Permitidos. De los relacionados en el capitulo tercero del presente titulo, se permiten los

siguientes:

a) Las casetas de aperos conforme la regulacién del Articulo 113 del presente titulo, vinculadas a
una superficie minima de parcela de quince mil (15.000) metros cuadrados, aunque podrd
instalarse una unidad en parcelas de menor superficie siempre que éstas provengan de una
divisibn que haya sido realizada al menos cinco (5) anos antes de la aprobacién de este Plan
General.

b) Las construcciones, edificaciones e instalaciones necesarias para las explotaciones
agroganaderas, forestales o cinegéticas, conforme la regulaciéon del Articulo 114 del presente
titulo, vinculados a una superficie minima de parcela de quince mil (15.000) metros cuadrados,
aunque podrd instalarse una unidad en parcelas de menor superficie siempre que éstas
provengan de una divisibn que haya sido realizada al menos cinco (5) afos antes de la
aprobacién de este Plan General. Para explotaciones destinadas a agricultura o ganaderia
ecoldgica la parcela minima requerida serd de diez mil (10.000) metros cuadrados.

c) Las viviendas vinculadas a dichas explotaciones, conforme la regulacién del Articulo 115 del
presente titulo, con una superficie minima igual a la Unidad Minima de Cultivo.

Usos autorizables. Sélo serd&n autorizables los usos complementarios al regadio, entendiendo por tales

aquellos que pueden implantarse en una o mds parcelas colindantes de una misma explotacion de

regadio con una ocupacidn inferior al cincuenta por ciento (50%) del suelo de la explotacién. De los
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relacionados en el capitulo tercero del presente fitulo, se consideran susceptibles de autorizacion los

siguientes:

a) Lasinfraestructuras y servicios pUblicos conforme la regulacion del Articulo 118 del presente titulo,
limitdndose a la utilizacién de la superficie minima indispensable para el cumplimiento de su
finalidad.

b) Los equipamientos vinculados al medio natural conforme la regulacion del Articulo 119 del
presente fitulo, con una superficie minima igual a la unidad minima de cultivo, excepto los
nucleos zooldgicos y los equipamientos los vinculados a la seguridad y defensa.

c) Lasactividades productivas vinculadas con la produccidén agropecuaria, conforme la regulaciéon
del Articulo 105, en parcelas de superficie minima de diez mil (10.000) metros cuadrados.

d) Lasinstalaciones de produccién de energia a partir de recursos naturales conforme la regulaciéon
del Articulo 122 del presente fitulo, excepto las centrales termosolares. Las instalaciones de
energia solar fotovoltaica deberdn incorporar para su autorizacién, un estudio técnico que
demuestre su compatibilidad con el uso agricola. Las instalaciones de biomasa sélo se
autorizardn cuando esté debidamente justificado la imposibilidad de su implantacion fuera de
las zonas de regadio, debiendo en este caso garantizar el empleo de productos de combustion
procedentes de las dreas limitrofes de regadio. La parcela minima serd de diez mil (10.000) metros
cuadrados.

Usos incompatibles: Se consideran usos incompatibles los siguientes:

a) Las explotaciones extractivas. Se consideran conformes con la ordenacién las concesiones
existentes antes del 1 de febrero de 2014 (aprobacién inicial del Plan Territorial Sierra de Gata).

b) El depdsito de materiales y residuos.

c) Las actividades de gestion de residuos son incompatibles por el riesgo a filtraciones.

d) Los equipamientos deportivos y los vinculados a la seguridad y la defensa.

e) Las actividades terciarias que son uso de publica concurrencia son incompatibles con el peligro
que suponen los canales de riego.

f)  Las actividades industriales no vinculadas a la explotacion agropecuaria.

g) Las centrales termosolares son incompatibles debido al alto consumo de agua y el
sobrecalentamiento que originan.

Cualquier actividad que se pretenda implantar en el Suelo No Urbanizable Protegido deberd contar

con las autorizaciones e informes preceptivos en razén de su actividad y ubicacién, especialmente

los de cardcter ambiental, que permitan valorar y minimizar los impactos en el medio natural, asi
como las condiciones o limitaciones sobrevenidas de las Zonas de Afeccidn por aplicacién de
normativas sectoriales.

Articulo 130. SNU-C. Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable Comun.

1.

Se incluyen en esta zona los suelos que, sin valores caracteristicos o singulares a proteger, deben
mantener su cardcter agropecuario y se consideran inadecuados o innecesarios para el crecimiento
urbano.

Objetivos. Son objetivos del Plan el mantenimiento del cardcter natural de estos suelos ligados a las
actividades tradicionales y la conservacién del paisaje caracteristico del entorno rural.

Usos. Se consideran usos permitidos y autorizables de esta categoria todos los definidos en el capitulo
tercero del presente fitulo, conforme a las determinaciones en ellos establecidas. Sélo serdn
considerados usos incompatibles los propios de un proceso urbanizador y los asi declarados como
resultado de informes sectoriales o medio ambientales negativos cuyas deficiencias sean de
imposible subsanacion.
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Articulo 131. Cuadro resumen de las condiciones de uso en Suelo No Urbanizable.

48

uso Parcela minima Distancias Ocupacio Altura
n
SNUP_A SNUP_N.S SNUP_N.L SNUP_N.D SNUP_EF SNUP_E.R SNU_C ) (% sup /  (n°plantas
(arte.124)  (art°.125) (art®.126) (arte.127) (arte.128) (art.129) (art°.130) m?const)  / metros)
Usos vinculados a explotaciones agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas o andlogas.
50 m. edif.
Caseta de NO NO 15000 m? = 15000 m? = 15.000 m? 15.000 m?
- " UMC otfras 20 m? I (4m)
aperos permitida = permitida (M (1) m (1)
parcelas
Edif.
. 15.000 m? 15000 m2 15000 m2  15.000 m? 15.000 m? 15% < 5.000
114 vinculadas a 20 Ha uMcC 1(7.5m)
) (1 (2) (1 (2) (12 (1 (2 (1 (2 m? (9)
explotaciones
Residencial NO 250 m SU ,
i . 20 Ha uMcC uUMC umMcC uMcC 15.000 m? L 2%<500m2 Il (7°'5m)
agrario RA permitida 200 m edif.
Ofros usos no vinculados a explotaciones agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas o andlogas.
Explotaciones NO NO Sin limite NO Sin limite NO o
. R . autorizable autorizable  Sin limite ~ 5kma SU
Extractivas autorizable  autorizable (1) (1)
(12) (12)
if: 15% <
Depdsito de Edif: 15%
) NO NO NO NO NO NO 1.000 m?
117 materialesy . . . . . . 15.000m? =~ 500 m SU 1 (5m)
K autorizable autorizable autorizable autorizable autorizable autorizable
residuos _
Depdsito:
70%
Infraestructuras
118 y Servicios Sin limite (3) Sin limite (3) Sin limite (3) Sin limite (3) Sin limite (3) Sin limite (3)  Sin limite
PUblicos
o < 2
250 m SU 1% <200 m
119 Equipamientos ~ UMC | 20Ha (4)  UMC UMC UMC  UMC (4 | 15000 m2 (5) Il (7.5 m)
.. 5%<1.000
200 m edif.
m2
o 15000me _200MSU | 57.<1 000
120 Terciarios UMC (6) 20 Ha (6) uUuMcC uMC uMcC uMcC I1(7,5m)
(7) 200 m edif. m?
. Agroalim. No Agroalim. = Agroalim.  Agroalim. = Agroalim. = 15.000 m? 500m Sy
121 Productivo . . 20% I1(7.5m)
10.000 m?  autorizable 10.000m? =~ 10.000 m? = 10.000 m? = 10.000 m? (8) 200 m edif.
¥
122 Eg. renov ables NO NO 10.000m? = 10.000m?  10.000 m? (10) 10.000 m? w -
autorizable autorizable 200 m edif.
NO NO 250 mSU
123 Uso residencial . X 15000 m? = 15000 m?  15.000 m? X 15.000m? ———————2%<500m? Il (7.5m)
autorizable  autorizable autorizable 200 m edif.

(*) Cuando no se especifiquen medidas mds restrictiv as, se observ ardn los retranqueos minimos a linderos y ejes de caminos definidos en la legislacién vigente (art®. 17 Lsotex)

En funcién de las actividades, habrdn de observ arse las distancias reguladas en la legislacion medio ambiental.

(Anexo IV Decreto 81/2011, por el que se aprueba el Reglamento de Autorizaciones y comunicacion ambiental de la Comunidad Auténoma de Extremadura)

Distancia SU: se consideran distancias minimas a la delimitacion del PGM del Suelo Urbano y Urbanizable (si existe suelo asi clasificado).

Distancia edificaciones: se consideran las distancias minimas a cualquier edificacion o grupo de edificaciones que no esté en ruinas existente en otra propiedad.

(**) UP: Uso permitido: es preceptiv a la licencia municipal.

(***) UA: Uso autorizable: es preceptiv a la calificacion urbanistica previa y la licencia municipal.

LA Los terrenos afectados por legislaciones sectoriales (Capitulo 5 del presente titulo) deberdn observ ar las limitaciones derivadas de la afeccion en razén de su naturaleza.

I(X M) Altura en plantas (altura maxima hasta cumbrera en metros)
(
¥(2) Se admite una superficie minima de parcela de 10.000 m? para el uso pormenorizado de “ganaderia o agricultura ecolégica”.
(
'(4) No serdn autorizables los usos pormenorizados de “nucleos zooldgicos” y *equipamientos vinculados a la seguridad y la defensa”
'(5) Ocupacién 1% para actividades con el epigrafe a) y b) del art®. 119 del presente titulo, y 5% para las restantes.
¥(6) No serd autorizable el uso “alojamiento rural”.
¥(7) se admite una superficie minima de parcela de 10.000 m? para el uso pormenorizado de “alojamiento rural”.

i
¥(9) En el SNUP Estrustural de Regadios, la ocupacion no podrd ser superior a 2.000 m?
fi0) Instalaciones de eg. Solar fotov oltaica precisa estudio técnico de compatibiidad con regadio.
Instalaciones de biomasa justificando imposibiidad de implantacién exterior a regadio
Las centrales termosolares son uso incompatibles.
fi1) No sera autorizable el uso pormenorizado de "mineria a cielo abierto”.
fi2) Solo seran autorizables los derechos mineros reconocidos antes de la entrda en vigor del PT.

UMC Unidad Minima de Cultivo. (Decreto 46/1997 -DOE n° 50, 29.04.1997- Monte y pastos: 10 Ha _ Cultivo: 0,75 Ha) Dehesa 8 Ha (PT)

3) No serd autorizable el uso pormenorizado de “gestion de residuos” en ninguna de las categorias de Suelo No Urbanizable Protegido.

1) Se admiten superficies inferiores siempre que éstas provengan de una division que haya sido realizada al menos cinco (5) afos antes de la aprobacion de este Plan General

8) Se admite una sup. min. de 10.000 m? para el uso pormenorizado de “industria agroalimentaria” y en “procesos productiv os industriales justificados en razén de interés general”.
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CAPITULO 5. NORMAS SECTORIALES: ZONAS DE AFECCION ZA

Articulo 132. ZA_AP. Condiciones parficulares de la zona de afeccién de Areas Protegidas de
Extremadura.

1.

Zona de afeccidn ZEPA: estd integrada por los suelos incluidos en las delimitaciones:

a) ZEPA “S°de Gatay Valle de las Pilas”

b) ZEC “Sierra de Gata”

c) ZEC “Riveras de Gata y Acebo”

En dichas dreas son de aplicacion los Planes de Gestidn, considerando su adscripcidn a las Zonas de
Interés Prioritario (ZIP), Zonas de Alto Interés (ZAl), Zonas de Interés (ZI) o a las Zonas de Uso General
(SUG).

Los usos de las dreas integradas en la ZEPA_ZIR (Red Natura 2000) estdn afectadas, ademds de por
las determinaciones propias de la categoria de Suelo No Urbanizable al que estén adscritos, por las
determinaciones del PG y todas las nuevas construcciones y edificaciones autorizables deben ser
informadas por la Direccién General de Medio Ambiente.

Articulo 133. Condiciones particulares de la zona de afeccién del dominio publico hidraulico. ZA_DPH.

1.

Zona de Afeccién del Dominio Publico Hidrdulico: estd intfegrada por los principales cauces y
embalses abarcando el dominio publico resultado del deslinde por la administracién competente y
sus zonas de afeccidén conforme la Ley de Aguas (Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio) y
Reglamento del Dominio PUblico Hidrdulico (RD 849/1986 y sus modificaciones).

Se incluyen como zonas de afeccidén de Dominio PUblico Hidrdulico el cauce vy las riberas de los
principales rios y arroyos del término municipal y el embalse del Borbolldn, derivacion Arrago.

Toda actuacién en la zona de Dominio Publico Hidrdulico deberd contar con la preceptiva
autorizacién de la Confederacion Hidrogrdfica del Tajo. En ningUn caso, se autorizard la construccioén,
montaje o ubicacién de instalaciones destinadas a albergar personas, aungue sea con cardcter
provisional o temporal dentro del DPH.

La zona de servidumbre es de uso publico y los usos estdn limitados conforme a su legislacion sectorial.
Es preceptiva la autorizacién administrativa previa de la Confederacién Hidrogrdfica del Tagjo,
conforme a su legislacién sectorial. Zona de servidumbre: ancho de cinco (5) metros a cada lado
de los mdargenes. art®. 6 -7 RDL 1/2001

La regulacion de usos en la zona de policia serd conforme a la categoria de Suelo No Urbanizable al
que estén adscritos, siempre que no afecte ala masa de agua, el ecosistema acudtico y, en general,
al dominio puUblico hidrdulico. Es preceptiva la autorizacidén administrativa previa de la
Confederacién Hidrogrdfica del Tajo. Zona de policia: ancho de cien (100) metros a cada lado de
sus margenes. art®. 6-9 RDL 1/2001.

. Siserealizaran pasos en cursos de agua o vaguadas se deberdn respetar sus capacidades hidrdulicas

y calidades hidricas.

Articulo 134. Condiciones particulares de la zona de afeccién de infraestructuras. ZA_IS

1.

Zona de afeccién de Infraestructuras: estd integrada por la red de carreteras necesarias para la
comunicacion local y provincial del nicleo de Gata, conforme Ley 25/1988 de Carreteras del Estado
y Ley 7/1995 de Carreteras de Extremadura, y disposiciones de desarrollo.

Se incluyen las siguientes carreteras y sus zonas de afeccion:

a) Carretera bdsica EX.109. Titularidad Junta de Extremadura.

b) Carreteras locales CC-6.1 y CC-32.3. Titularidad Diputacién provincial de Cdceres.

En la zona de Dominio Publico (terrenos ocupados por la carretera y sus elementos funcionales y una
franja de terreno a ambos lados de 3 m en carreteras bdsicas y locales. Art°.23 Ley 7/1995) sélo
podrdn realizarse obras o actividades que estén directamente relacionadas con la construccioén,
explotacién y conservaciéon de la via, asi como obras o instalaciones imprescindibles para la
prestacion de un servicio publico de interés general, previa autorizaciéon administrativa previa de la
Administracién titular de la carretera.

La regulacién de usos en la zona de servidumbre (franjas a ambos lados de la carretera de 8 m de
ancho en carreteras bdsicas y locales. Art°.24 Ley 7/1995) serd la determinada en la categoria de
Suelo No Urbanizable al que estén adscritos, siempre que sean compatibles con la seguridad vial, por
lo que es preceptiva la autorizacion administrativa previa de la Administracion titular de la carretera.
La regulacion de usos de la zona de afeccidon (franjas a ambos lados de la carretera de 35 m de
ancho en carreteras bdsicas y locales. Arte.25 Ley 7/1995) serd la determinada en la categoria de
Suelo No Urbanizable al que estén adscritos, siendo preceptiva la autorizacién administrativa previa
de la Administracién titular de la carretera.

Desde la linea limite de edificacién (linea situada a 25 m en carreteras bdsicas y locales, desde la
arista exterior de la calzada. Art®.26 Ley 7/1995) hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de
obra de construccién, reconstruccion o ampliacién, a excepcidn de las que resulten imprescindibles
para la conservacién y mantenimiento de las construcciones existentes.
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Articulo 135. Condiciones particulares de la zona de afeccidén del patrimonio histérico y cultural. ZA_PHC

1.

Zona de Afeccidn del Patrimonio Histérico-Cultural: estd integrada por los elementos del Catdlogo de
Bienes Protegidos situados en Suelo No Urbanizable, en aplicacién de la Ley 2/1999, de 29 de marzo,
de Patrimonio Histérico y Cultural de Extremadura.

Lo integra ademds la totalidad del dominio publico de las vias pecuarias que recorren el término

municipal de Gata, reguladas por la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de vias pecuarias, y el Reglamento

de vias pecuarias de la Comunidad Autdnoma de Extremadura (Decreto 49/2000, Decreto 195/2001),

y en el Titulo VI de la Ley 6/2015, de 24 de marzo, Agraria de Extremadura.

Se definen las siguientes zonas de afeccidn:

a) Zonas de Afeccién Arqueoldgicas. Son las dreas delimitadas de los yacimientos arqueoldgicos
detectados en el término municipal y una zona de proteccién exterior de 200 metros, identificados
en la documentacion grdfica con las letras YAC seguido de un coddigo numérico identificativo.

b) Catdlogo de Bienes Protegidos. Son los bienes situados en el Suelo No Urbanizable que forman
parte del Catdlogo por ser elementos referentes de la arquitectura verndcula o del patrimonio
histérico y cultural.

c) Vias Pecuarias. Se definen las vias pecuarias que discurren por el término municipal, pues son
bienes de Dominio Publico. Las vias pecuarias incluyen los abrevaderos, descansaderos y demds
lugares asociados al trdnsito y uso de las mismas.

Canada Real de Gata. Anchura legal: 75,22 m. Longitud aproximada: 5.650 m. Direccion: S-N.
Cuando va entre dos términos municipales, la mitad de la anchura corresponde a cada uno de
los términos por donde discurre.

La regulacion de usos de las Zonas de Afeccidn Arqueoldgica serd conforme a la categoria de Suelo

No Urbanizable al que estén adscritos. Cualquier actuacion en estas zonas requiere una autorizaciéon

administrativa previa de la Direccion General de Patfrimonio Cultural, y una prospecciéon

arqueoldgica, a cargo del propietario, si se determina necesaria.

La regulacién de usos y obras de los elementos pertenecientes al Catdlogo de Bienes Protegidos se

rige por el Catdlogo que forma parte del presente Plan.

Se deberd redactar un Plan Especial de Proteccion de Gata en el dmbito que delimita el Bien de

Interés Cultural en su categoria de Conjunto Histérico. Hasta la entrada en vigor del mismo, cualquier

intervencién que se pretenda redlizar en el dmbito delimitado, requerird resolucion favorable de la

consejeria competente en materia de patrimonio cultural.

La regulaciéon de usos de Vias Pecuarias serd conforme a su legislacion sectorial. Cualquier actividad

distinta del trdnsito que afecte a cualquiera de las vias pecuarias requiere una autorizacion

administrativa previa de la Direccidn General competente.




