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Bloque 1. Caracterizacion general de la
normativa y normas generales

TITULO I. CARACTERIZACION GENERAL

Articulo 1. Naturaleza de las Normas Urbanisticas. Las Normas Urbanisticas Municipales de
Cabezuela corresponden al instrumento de planeamiento general definido en la
legislacion urbanistica autondmica vigente y por tanto contienen la ordenacion del
uso del suelo para todo el término municipal y establecen las condiciones para su
transformacion o conservacion.

Articulo 2. Objeto v finalidad. Las Normas Urbanisticas Municipales de Cabezuela tienen por
objeto establecer la ordenacion general para todo el término municipal, y la
ordenacion detallada en todo el suelo urbano consolidado. Asi como en los sectores
de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable que se considera necesario
ejecutar de forma directa, sin remision a un planeamiento de desarrollo posterior. Se
ha clasificado la totalidad del término municipal en las siguientes categorias:

- Suelo urbano.
 Suelo urbano consolidado.
 Suelo urbano no consolidado (sectores de suelo urbano).
- Suelo urbanizable.
 Suelo urbanizable (sectores de suelo urbanizable).
- Suelo rastico.
* Suelo rastico comdn.
e Suelo ristico con proteccién (con proteccion de infraestructuras,
natural, cultural...)

Articulo 3. Ambito de aplicacion. Las presentes Normas Urbanisticas son de aplicacion en la
totalidad del término municipal de Cabezuela.

Articulo 4. Vigencia. La vigencia de estas Normas Urbanisticas serd indefinida en tanto no se
apruebe definitivamente una revision de las mismas, sin perjuicio de eventuales
modificaciones puntuales o de la suspension de licencias.

Articulo 5. Ejecutividad. Los instrumentos de planeamiento urbanistico ser&n ejecutivos y
entraran plenamente en vigor al dia siguiente de la publicacion de su acuerdo de
aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia de Segovia, con los
requisitos establecidos en los articulos siguientes.
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Articulo 6. Vinculacion. 1. Las Normas Urbanisticas seran vinculantes para las
Administraciones publicas y para los particulares, todos los cuales estaran obligados
a su cumplimiento, sin perjuicio de la prevalencia, en su caso, de los instrumentos
de ordenacion del territorio y de la planificacion sectorial.

2. En el caso de que existan normas sectoriales de obligado cumplimiento u
ordenanzas especificas que incidan en aspectos regulados por esta normativa,
prevaleceran aquéllas teniendo la presente regulacion carécter supletorio.

Articulo 7. Documentos gue integran las Normas Urbanisticas. 1. Las Normas Urbanisticas
estan integradas por los siguientes documentos:

- Memoria informativa y planos de informacion.
- Memoria justificativa.

- Normativa reguladora.

- Catélogo de bienes protegidos.

- Planos de ordenacion.

2. El caracter vinculante de estos documentos es el que les confiere la Ley de
Urbanismo de Castilla y Leon (a partir de ahora LUCyL) con las siguientes
observaciones:

a) Los planos de ordenacion urbanistica tienen caracter vinculante, salvo que el
articulo de las Normas que corresponda (respecto a la ordenacion de los
sectores, las areas o Planes Especiales, las alineaciones, los retranqueos o
las condiciones de uso y edificacion’) establezca otro caracter en su
vinculacion o matice sus condiciones.

b) La escala, indicada literal y graficamente en cada uno de ellos, determina
todas las cotas de la ordenacion, ain sin estar expresamente indicadas. En
caso de contradiccion entre las distintas series prevalecen aquéllas de mayor
escala.

¢) La normativa se organiza en un cuerpo articulado de caracter general y en
ordenanzas de uso y edificacion especificas en el suelo urbano consolidado.
En el suelo rastico se establecen asimismo determinaciones genéricas y
normas de proteccion concretas para cada una de las categorias definidas.

d) La memoria de ordenacion tiene caracter vinculante y debe observarse con
caracter general y, en particular, en todos aquellos aspectos
insuficientemente regulados o interpretables de la normativa.

e) El Catélogo relaciona los bienes inmuebles y todos aquellos otros elementos
que integran el Patrimonio cultural del municipio sobre los que se establece
una proteccion especial. Complementa a las Normas Urbanisticas y es
vinculante. En caso de contradiccion con la normativa o planos prevalece lo
dispuesto en las fichas de catalogo en lo que a la proteccion patrimonial se
refiere.

Articulo 8. Documentos gréficos. 1. La Normativa grafica de las presentes Normas se compone
de los planos siguientes:

1 En cuanto a las condiciones de edificacién, los iconos que se sefialan en los planos de ordenacion de suelo urbano
incluyen el dato del nimero de plantas y la altura maxima al alero. Estos dos datos sobre los planos deben considerarse
indicativos, pues la normativa establece consideraciones especificas que pueden permitir mayor o menor altura al alero
en funcion del uso definitivo propuesto, la seccién del viario u otras circunstancias.
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Plano de Clasificacion del suelo (escala 1/20.000, 1 hoja).

Plano de Ordenacion del Suelo Rustico (escala 1/10.000).

Plano de Ordenacion de Suelo Urbano y Urbanizable (escala 1/1000).

Planos de Infraestructuras: Abastecimiento, saneamiento, alumbrado publico,
pavimentacion.

2. En el plano de ordenacion se delimitan las diferentes zonas de edificabilidad, uso
y edificacion homogénea, o zonas de ordenacion. Cada una de ellas se identifica
mediante un circulo que contiene: la altura mé&xima, condiciones de edificacion y
condiciones de uso. También se advierte, mediante un asterisco, de la existencia de
otras condiciones especiales: catalogacion, interés arqueoldgico, referidas en los
planos. Los textos y cotas sefialados en los planos de ordenacién tienen caracter
vinculante.

3. Todos los planos de ordenacién se presentan ademas en soporte informatico, en
el sistema CAD: AUTOCAD.?,

Consideracién del caracter general y detallado de las Normas. 1. Estas Normas
establecen todas sus condiciones diferenciadas en funcion del carécter general o
detallado que se atribuye a cada determinacion. El Blogue 1° establece condiciones
normativas exclusivamente de caracter general y de aplicacion a todas las clases de
suelo. El Bloque 2° diferencia por &mbitos las condiciones que establece (cada
Titulo se corresponde con una categoria de suelo: I. Suelo Urbano Consolidado; 1.
Suelo Urbano no Consolidado y Suelo Urbanizable; 111. Suelo Rustico), de forma
que en cada uno de ellos se determinan las condiciones de caracter general que
s6lo afectan a esa categoria de suelo ademas de las recogidas en el Blogue 1°, asi
como las de caracter detallado que les sean de aplicacion.

2. Respecto a las fichas del catalogo de proteccion, su contenido debe considerarse
de caracter detallado en todo aquello no contenido en el capitulo sobre Proteccion y
Conservacion del Patrimonio, ya sefialado su caréacter como general.

o=

Interpretacién y ajuste de las determinaciones contenidas en estas Normas. 1. Si
hubiese imprecision en las determinaciones o contradiccion entre ellas prevaleceran,
como criterios de interpretacion, aquellos mas favorables al mejor equilibrio entre
aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos, a la mejora de los espacios
libres, a la mejor conservacion del patrimonio protegido, al menor deterioro del
medio ambiente natural, del paisaje y de la imagen urbana y al interés general de la
colectividad.

2. En caso de discrepancia y siempre que no pueda deducirse claramente del
contexto cudl es el documento erréneo, prevaleceran: a) las normas urbanisticas
especificas por ambitos sobre las generales; b) los textos escritos sobre los
documentos gréficos; c) los planos de menor escala sobre los de otra mayor; d) las
determinaciones de proteccion contenidas en el catalogo sobre el resto de los
documentos.

3. Constituyen ajuste de las determinaciones de las Normas aquellas concreciones
posteriores que tengan por objeto una definicibn mas precisa o regularizada y
coherente con los limites y finalidades de las mismas, expresadas en la memoria,
sin causar con ello prejuicios a terceros.

2| os disquetes correspondientes se presentaran en la documentacion de Aprobacion Definitiva.
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4. Los trazados, delimitaciones y alineaciones a los que el Plan asigna valor
indicativo 0 que quedan referidos a elementos existentes no suficientemente
precisos o irregulares seran susceptibles de ajuste. Dicha labor se realizard a
iniciativa municipal y a traves de la figura de planeamiento adecuada a los fines
perseguidos (Actuacion Aislada, Estudio de Detalle, Plan Especial, etc).

5. No sera necesario el tramite de informacion publica en el caso de ajustes
irrelevante, esto es, que no modifiquen el sentido de la ordenacion. Los servicios
municipales realizardn estos ajustes previamente a la concesion de la licencia
correspondiente. En el caso de los sectores se considera como maximo porcentaje
de superficie que pueda considerarse como ajuste irrelevante, el 5% sobre el total.
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TITULO Il. NORMAS GENERALES.

Capitulo 1. DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 11.

Articulo 12.

Integracién con la ordenacién del territorio. El nico instrumento, proyecto o plan de

indole regional o territorial que tiene incidencia en la estructura territorial municipal
es el de las vigentes Normas Subsidiarias Municipales de Ambito Provincial de
Segovia, que sirven de referencia general para la ordenacion municipal de
Cabezuela.

Clasificacion del suelo. Toda la superficie del término municipal de Cabezuela queda
incluida en alguna de las siguientes clases de suelo: Urbano (en sus categorias de
Consolidado y No Consolidado), Urbanizable y Rustico (en sus diversas categorias).

Capitulo 2. REGIMEN URBANISTICO GENERAL DEL SUELO Y LA

EDIFICACION.

Seccion 12, Régimen General.

Articulo 13.

Articulo 14.

Régimen urbanistico del suelo y la edificacion. 1. Toda la superficie del término
municipal queda incluida en alguna de las siguientes clases de Suelo: Urbano,
Urbanizable y Rstico.

2. Dentro de la clase de suelo en la que haya sido incluido por las Normas, el
régimen urbanistico de cada parcela, solar o predio quedard establecido como
resultado de cuatro tipos de determinaciones:
a) Usos admisibles y prohibidos.
b) Condiciones de edificacion.
¢) Aprovechamiento urbanistico.
d) Actuaciones necesarias para el cumplimiento de los deberes y derechos
basicos.

Actos sujetos a licencia. 1. Requieren la obtencidn de licencia urbanistica, sin
perjuicio de las demds intervenciones publicas que procedan, los actos de uso del
suelo que excedan de la normal utilizacion de los recursos naturales, y al menos los
siguientes:

a) Construcciones e instalaciones de nueva planta.

b) Ampliacion de construcciones e instalaciones.

c) Demolicion de construcciones e instalaciones, salvo en caso de ruina
inminente.

d) Modificacion, rehabilitacién o reforma de construcciones e instalaciones.

e) Primera ocupacion o utilizacion de construcciones e instalaciones.

f) Segregaciones, divisiones y parcelaciones de terrenos, incluso las que se
produzcan sobre Suelo Rustico.

g) Actividades mineras y extractivas en general, incluidas canteras, graveras y
analogas.
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Articulo 15.

Articulo 16.

h) Construccion de presas, balsas y obras de defensa y correccion de cauces
publicos.

i) Desmontes, excavaciones y movimientos de tierra en general.

j) Cambio de uso de construcciones e instalaciones.

k) Cerramientos y vallados.

) Corta de arbolado y de vegetacion arbustiva en Suelo Urbano y Urbanizable.

m) Vallas y carteles publicitarios visibles desde la via publica.

n) Construcciones e instalaciones moviles o provisionales, salvo en ambitos
autorizados.

0) Otros usos del suelo que al efecto sefiale el planeamiento urbanistico.

2. No obstante, no requeriran licencia urbanistica municipal:
a) Las obras publicas eximidas por la legislacion sectorial y de ordenacion del
territorio.
b) Los actos amparados por érdenes de ejecucion.
c) Los actos promovidos por el Ayuntamiento en su propio término municipal.

—

=

3. Las ordenes de ejecucion y los acuerdos municipales a los que hace referencia el
apartado anterior tendran el mismo alcance que los actos de otorgamiento de
licencia urbanistica.

Clasificacion General de las Obras. 1. Atendiendo a sus caracteristicas y
envergadura, las obras que hayan de realizarse se clasificardn en los siguientes
grupos:

a) Obras de nueva planta.

b) Obras de reformay ampliacion.

c) Obras menores.

d) Demoliciones.

e) Obras o Proyectos de Urbanizacidn.

Definicion del tipo de obra y contenido de la licencia. 1. La licencia tendra el
contenido minimo siguiente:

a) Especificacion de las obras o actividades para las que se otorga.

b) Plazo de inicio, interrupcidn méxima y finalizacion de las obras.

¢) Condiciones y compromisos a que estd sujeto el promotor de la licencia
otorgada.

2. Atendiendo a la clasificacion general de las obras, ademas deberé contener lo
siguiente:

a) Obras de nueva planta, ampliacion y reforma: Se consideran dentro de este
apartado, las obras de construccion, ampliacion y aquellas de modificacion
que afecten a elementos estructurales, fachadas, cubiertas e instalaciones de
toda clase y, en especial, las siguientes: obras en edificacion existente y
obras de nueva planta. Se acompafiard a la solicitud de Licencia dos
proyectos técnicos de obras, Basico y de Ejecucion, firmado por técnico
competente y visado por el correspondiente Colegio Profesional, redactado
con el detalle y caracteristicas necesarias y suficientes que requiera la
ejecucion de las obras proyectadas. El Proyecto Basico sirve para la
concesion de licencia, pero no es suficiente para el comienzo de las obras,
que sélo se iniciaran cuando se apruebe el correspondiente Proyecto de
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Ejecucion, y se nombren responsables técnicos de la direccién de las obras.
Los proyectos de reforma o ampliacion de edificios que carezcan de las
condiciones higiénicas minimas establecidas en las presentes Ordenanzas,
incluiran las obras necesarias para el cumplimiento de éstos segln lo
sefialado.

La licencia caducara si las obras no se inician en el plazo méximo de seis
meses desde la notificacion de la misma, por la interrupcion superior a seis
meses, y si no se finalizaran antes de dos afios desde el otorgamiento, sin
perjuicio de las prorrogas que procedan con arreglo a la legislacion vigente.
Incumplidos estos plazos se iniciard expediente de caducidad con los efectos
establecidos en el Articulo 103 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn.

b) Obras menores: Se consideran obras menores las que se realicen en
edificaciones o instalaciones existentes que no modifiquen la estructura, el
aspecto exterior y las instalaciones generales del edificio existente, y las
obras menores independientes, como vallados, etc. En concreto, se
consideran obras menores las siguientes:

- Sustitucion de puertas y ventanas interiores y exteriores sin modificar
los huecos.

- Derribo y reconstruccion de tabiques no estructurales.

- Sustitucion de soleras.

- Reparacion y construccion de cielos rasos.

- Sustitucién y reparacion de instalaciones parciales.

- Reparacion de goteras.

- Reparaciones generales de enlucidos, enfoscados, pintura, etc.

Las obras menores no necesitan proyecto ni direccion de obra. Con la
solicitud de la licencia se presentaran los croquis acotados suficientes para
definir las obras e instalaciones y una Memoria descriptiva de las mismas, en
la que se indiquen los materiales a utilizar, presupuesto de realizacion y se
justifiqgue el cumplimiento de las condiciones fijadas en el planeamiento
vigente.

La licencia caducaré si las obras no se inician en el plazo maximo de seis
meses desde la notificacion de la misma, por la interrupcién superior a tres
meses, y si no se finalizaran antes de un afio desde el otorgamiento, sin
perjuicio de las prorrogas que procedan con arreglo a la legislacion
urbanistica vigente. Incumplidos estos plazos se iniciara expediente de
caducidad con los efectos establecidos en el Articulo 103 de la Ley de
Urbanismo de Castilla y Ledn.

c) Demoliciones: Deberd presentarse el Proyecto de Derribo firmado por técnico
competente y visado por el correspondiente Colegio Profesional, redactado
con el detalle y caracteristicas necesarias y suficientes que requiera la
ejecucion de la demolicion proyectada, debiendo asimismo comunicarse a los
técnicos encargados de la Direccion de la obra de demolicion. Se exceptuan
los supuestos de ruina inminente previstos en la legislacion urbanistica.

d) Proyectos de Urbanizacion. Se consideran obras de urbanizacion las
destinadas al acondicionamiento del suelo y subsuelo, tales como:

- Excavaciones y movimientos de tierra (si no estan incluidas en
proyectos de obras ordinarias o de edificacion), asi como las
explanaciones, desmontes y terraplenados, excluyéndose de éstas las
necesarias y ligadas a los aspectos agrarios.

- Pavimentacion de vias.
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Articulo 17.

Articulo 18.

- Redes de riego, abastecimiento, incendios, alcantarillado, depuracion,
vertidos, suministro de energia eléctrica, alumbrado, redes de gas, y
en general todas las obras de instalaciones de servicios publicos.

Para la realizacion de obras de urbanizacién sera necesario, en todo caso, la
elaboracion de un Proyecto firmado por técnico competente.

Tienen la consideracion de Proyectos de urbanizacion, de carécter general,
los que tienen por objeto la definicién técnica para la ejecucion de todas las
previsiones del planeamiento que desarrollan. En este supuesto, no serd
exigible la solicitud de licencia, sino que se entenderd otorgada con el
acuerdo de Aprobacion Definitiva del Proyecto de Urbanizacion, siguiéndose
para ello los tramites y documentacién previstos.

e) Segregaciones, divisiones y parcelaciones de terrenos. Se acompafard a la
solicitud de Licencia una Memoria Técnica en la que quede perfectamente
reflejada la situacion y caracteristicas de la finca matriz, la segregacion
prevista y las parcelas resultantes.

Licencia de primera ocupacion. 1. Finalizada totalmente la obra (no menor) para la
que se concedié licencia, el titular de la misma deberd solicitar licencia de primera
ocupacion, debiendo aportar certificado de final de obra y liquidacion de la misma,
suscrito por el Arquitecto redactor del Proyecto, y certificado de la direccion
facultativa de las obras, firmado conjuntamente por Arquitecto y Aparejador o
Arquitecto Técnico y visado por los Colegios oficiales Correspondientes.

2. Para su concesion habrd de cumplirse la adecuacion de la obra realizada al
Proyecto aprobado y que las obras de urbanizacion vinculadas a la misma, en su
caso, hayan sido ejecutadas de conformidad con lo dispuesto en estas Normas.

3. En los casos de edificacion y urbanizacién simultanea, la licencia de primera
ocupacion del edificio incluird la recepcién definitiva de la obra urbanizadora
aprobada.

Competencia y Procedimiento. 1. Ademas de lo dispuesto en materia de
competencia y procedimiento por la legislacion de régimen local, las licencias
urbanisticas se otorgaran conforme a las siguientes reglas:

a) Las solicitudes se acompafiaran de la documentacion necesaria para
valorarlas.

b) Los servicios juridicos y técnicos municipales, o en su defecto de la
Diputacion Provincial, emitiran informe sobre la conformidad de la solicitud a
la legislacion y al planeamiento aplicables.

c) Cuando sean preceptivos informes o autorizaciones de otras
Administraciones publicas, el Ayuntamiento les remitird el expediente para
que resuelvan en el plazo m&ximo de dos meses, transcurrido el cual los
informes se entenderan favorables y las autorizaciones concedidas, salvo
cuando la legislacién del Estado establezca un procedimiento diferente.

d) Cuando ademds de licencia urbanistica se requiera licencia de actividad,
ambas seran objeto de resolucion (nica, sin perjuicio de la tramitacién de
piezas separadas. La propuesta de resolucion de la licencia de actividad
tendra prioridad, por lo que, si procediera denegarla, se notificara sin
necesidad de resolver sobre la licencia urbanistica; en cambio, si procediera
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Seccibén
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otorgar la licencia de actividad, se pasard a resolver sobre la urbanistica,
notificdndose en forma unitaria.

e) Cuando la licencia urbanistica imponga condiciones especiales que hayan de
cumplirse en la finca a la que afectan, podrén hacerse constar en el Registro
de la Propiedad.

2. Las solicitudes de licencia citadas en los apartados a) a h) del Articulo 14 ,se
resolveran en el plazo de tres meses, y las demés en el plazo de un mes, salvo que
el acto solicitado requiera también licencia o autorizacion ambiental, y sin perjuicio
de la interrupcion de dichos plazos en los siguientes supuestos:

a) Requerimiento municipal para la subsanacion de deficiencias en la solicitud.

b) Periodos preceptivos de informacion publica e informe de otras

Administraciones publicas.
¢) Suspension de licencias.

3. Transcurridos los plazos sefialados en el nimero anterior sin que se haya resuelto la
solicitud, podra entenderse otorgada la licencia conforme a la legislacién sobre
procedimiento administrativo, excepto cuando el acto solicitado afecte a elementos
catalogados o protegidos o al dominio publico. No obstante, en ningin caso podran
entenderse otorgadas por silencio administrativo licencias contrarias o disconformes
con la legislacion o con el planeamiento urbanistico.

Limitaciones a las licencias de parcelacion. 1. Serén en todo caso indivisibles, y por
tanto no se podran conceder licencias urbanisticas para su segregacion, division o
parcelacion:

a) Las parcelas de superficie igual o inferior a la minima establecida en estas
Normas salvo si los lotes resultantes se adquieren simultaneamente por los
propietarios de terrenos colindantes, con el fin de agruparlos con ellos y
formar una nueva finca.

b) Las parcelas de superficie inferior al doble de la minima establecida en estas
Normas, salvo que el exceso sobre dicho minimo pueda segregarse con el fin
indicado en el apartado anterior.

2. En ningun caso se consideraran solares ni se permitira edificar los lotes resultantes
de parcelaciones o reparcelaciones efectuadas con infraccion de lo dispuesto en este
articulo.

22, Autorizaciones y licencias sobre elementos con algun

tipo de proteccion.

Articulo 20.

Articulo 21.

Autorizacion sobre los bienes inventariados. 1. Cualquier obra o intervencion que
pretenda realizarse sobre los bienes inventariados, que no estén incluidos en el
catalogo urbanistico de elementos protegidos, o ante la inexistencia de éste,
requerird la autorizacion previa de la Consejeria competente en materia de cultura.

2. Las obras o intervenciones sobre los bienes inventariados inscritos con caracter

definitvo en el catdlogo urbanistico de elementos protegidos requeriran
exclusivamente la licencia municipal.

Licencia sobre elementos catalogados. Cualquier obra o intervencion sobre los
elementos catalogados en estas Normas Urbanisticas irdn acompafiadas como
minimo de la siguiente documentacion, con independencia de la general exigida por
el tipo de obra que se proponga:
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Articulo 22.

Articulo 23.

3)

Documentacion fotogréfica, en color, referida a las partes afectadas por la
catalogacion y las obras.

Levantamiento a escala minima 1/100 de las fachadas y arranque de la
cubierta en su estado actual, en los que se prevea la ejecucion de obras.

En funcién del reconocimiento como yacimiento arqueoldgico del Suelo
clasificado como Urbano, cualquier solicitud de licencia deberd ser valorada
previamente por la Consejeria de Cultura que establecerd las condiciones
que considere oportunas con objeto de garantizar la preservacion del
Patrimonio Arqueoldgico catalogado.

Licencia sobre vias pecuarias catalogadas. 1. Cualquier obra o intervencion que

pretenda realizarse sobre las vias pecuarias sefialadas en estas Normas
Urbanisticas habré de ser autorizada por la Consejeria competente en materia de
Medio Ambiente con carécter previo a la concesion de la licencia municipal o
cualquier otra autorizacion que sea precisa.

Licencia y autorizacidn de actividades en yacimientos. Las licencias y autorizacion

de actividades en los yacimientos arqueoldgicos incluidos en el catdlogo de
elementos protegidos seguirén el siguiente procedimiento:

3)

b)

Todas las autorizaciones y licencias de obras sobre el Suelo Rustico con
proteccion cultural requerirdn informe favorable de la Consejeria competente
en materia de cultura.

Las solicitudes que supongan remocion de terrenos, deberan ir acompafiadas
de un estudio sobre la incidencia de las obras en el patrimonio arqueoldgico,
elaborado por titulado superior con competencia profesional en materia de
Arqueologia.

La Consejeria competente en materia de cultura, a la vista de las
prospecciones, controles o excavaciones arqueoldgicas a las que se refiera
el estudio, podra establecer las condiciones que deban incorporarse a la
licencia.

Seccién 32. Intervencion y procedimiento en las ruinas.

Articulo 24.  Se propone una regulacion a incluir en la Normativa urbanistica del municipio
basada en los siguientes puntos:

Deber de Conservacion de las Edificaciones: referencia a los deberes
impuestos desde la Ley 5/99, de Urbanismo de Castilla y Ledn, en sus
Articulos 8y 9.

Ordenes de ejecucion, como mecanismo del Ayuntamiento para obligar a los
propietarios al cumplimiento de dichos deberes, su contenido, procedimiento
y efectos

Regulacion aplicable a las edificaciones en ruinas: clases y procedimiento
para su regulacion

IV. Venta Forzosa, de aplicacion en el caso de incumplimiento de las

declaraciones de ruina. El registro de inmuebles en Venta Forzosa.
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Articulo 25.

Articulo 26.

Articulo 27.

Avrticulo 28.

Articulo 29.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
NORMATIVA REGULADORA

Deberes de los propietarios (Articulos 8 y 9 de la LUCyL).

Los propietarios de terrenos, urbanizaciones, edificaciones y carteles deberan
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato pablico (Articulo 10.1
RDU).

1. Integran el deber de conservacion, entre otros:

a) Destino a usos no prohibidos por las leyes o el planeamiento urbanistico,
manteniéndolos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y
habitabilidad segin su destino. Asi, deberan ejecutarse todas aquellas
actuaciones dirigidas a asegurar el correcto uso y funcionamiento de los
servicios y elementos propios de las construcciones, asi como la reposicion
habitual de los componentes de estos elementos.

b) La ejecucién de obras destinadas a la rehabilitacion de las construcciones,
cuando el edificio no esté sometido a una declaracion de ruina econdmica. Es
decir, que segln el procedimiento establecido en los articulos posteriores,
dichas obras no superen el cincuenta por ciento del valor del inmueble.

¢) La ejecucidn de aquellas obras necesarias para adaptar los bienes inmuebles
a las condiciones del ambiente, segun lo previsto en el Articulo 9 de la Ley
5/99, de Castilla y Ledn: conservacion y reformas de fachadas, de espacios
visibles desde las vias publicas, limpieza y vallado de solares, retirada de
carteles o de elementos impropios de los inmuebles...

2. El coste derivado de las obligaciones enumeradas en el parrafo 1 de este articulo
correspondera al propietario, hasta el limite del deber legal de conservacion, es
decir, el cincuenta por ciento del valor de reposicion del bien.

Quedan excluidas de la obligacidn del parrafo anterior aquellas obras que sean
consecuencia de la aplicacion de legislacién sectorial € imponga que el coste sea
soportado por la Administracion Publica correspondiente, o por la empresa
concesionaria de un servicio publico.

A los efectos del articulo anterior, se consideran condiciones minimas de seguridad,
salubridad y ornato, entre otras, las recogidas en las condiciones generales de esta
Normativa.

Las ordenes de ejecucion.

Incumplimiento de deberes. 1. Los deberes establecidos en el apartado anterior
deben ser cumplidos voluntariamente por los propietarios.

2. En el caso de que esto no ocurra, el Ayuntamiento podré exigir, de oficio o0 a
instancia de parte, la ejecucion de las obras que sean necesarias para la
conservacion de las edificaciones, terrenos y construcciones, con indicacion del
plazo de ejecucion, y a través del procedimiento regulado en los articulos siguientes.

3. En este sentido, la orden de ejecucion recogera detalladamente las obras
necesarias para cumplir lo ordenado y el presupuesto estimado para las mismas.

4. Si el coste de las obras incluidas en la orden de ejecucion superase el cincuenta
por ciento del valor del inmueble, se iniciard de oficio por el Ayuntamiento el
expediente de ruina.

Procedimiento.
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Avrticulo 30.

Articulo 31.

Articulo 32.

El procedimiento que el Ayuntamiento seguira para resolver sobre una orden de
ejecucion serd el siguiente:

1. Realizacion de los correspondientes informes técnicos y juridicos, que
contengan el alcance de las obras requeridas, asi como su valoracion
econdmica. Estos informes seran emitidos por los servicios correspondientes
de la Diputacién Provincial, en tanto el Ayuntamiento no cuente con los
medios correspondientes para ello.

2. Se notificara al propietario afectado el inicio del expediente, dandole un
tramite de audiencia por un plazo no inferior a diez dias ni superior a quince,
en el que el interesado podra alegar y presentar todos los documentos y
justificaciones que estime procedentes.

3. Transcurrido el plazo a que hace referencia el parrafo anterior, el
Ayuntamiento dictara la orden de ejecucidn.

4. Recibida la orden por el propietario, y dentro del plazo establecido para la
gjecucion, los propietarios podran presentar alternativas técnicas menos
gravosas 0 que sirvieran mejor al fin perseguido.

En este caso se suspenderd el plazo de ejecucién de la orden, y se
reanudara desde el momento en el que el interesado reciba la notificacién de
la resolucion municipal que admita o desestime la alternativa propuesta.

Licencias. 1. Para la ejecucion de las obras ordenadas por el Ayuntamiento, no se
requerird la obtencion de licencia de obras.

2. No obstante lo establecido en el apartado anterior, si se exigir licencia cuando
los inmuebles sobre los que deban efectuarse las obras estén declarados Bien de
Interés Cultural, 0 se hayan iniciado los tramites necesarios para tal declaracion; o
bien que sea preceptiva la presentacion de Proyecto técnico, en cuyo caso se
procederd a su tramitacion reglamentaria.

Financiacion de las obras.

Las obras incluidas en la orden de ejecucion seran costeadas por los propietarios
afectados.

Incumplimiento de la Orden de Ejecucion. 1. En el supuesto de que el propietario
requerido no ejecute las obras en el plazo concedido para ello, el Ayuntamiento
podrd, previo apercibimiento, proceder a la ejecucion subsidiaria o sustitutoria.

2. En este caso las obras se cefiiran a las requeridas en la orden al propietario; en
caso contrario, no podra requerirse al interesado el pago de su coste sobre lo
ejecutado por encima. En caso de existir alguna variacion sobre el presupuesto
inicial, debera notificarse al propietario requerido.

3. Podré asi mismo el Ayuntamiento, proceder a la imposicion de multas coercitivas,
hasta un maximo de diez de periodicidad minima mensual, hasta el limite del deber
legal de conservacion.

4. Las medidas enumeradas en los nimeros anteriores se adoptaran sin perjuicio de
la iniciacion del correspondiente expediente sancionador por infraccion urbanistica.
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Articulo 33.

Articulo 34.

Articulo 35.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
NORMATIVA REGULADORA

La declaracion de ruina.

Se considera estado de ruina aquel estado de hecho constitutivo de la degradacion
definitiva de un inmueble, que le impida continuar su destino y sus finalidades
propias.

Supuestos de declaracion de ruina. 1. El Ayuntamiento, segin el procedimiento
regulado en esta normativa reguladora, de oficio 0 a instancia de parte, procedera a
declarar la ruina, total o parcial, en los siguientes supuestos:

a) Ruina econdmica: El coste de las obras necesarias para mantener o reponer
las condiciones adecuadas de seguridad y estabilidad exceda del limite del
deber legal de conservacion.

b) Ruina urbanistica: Aquellos supuestos en los que no puedan autorizarse las
obras de mantenimiento o reposicion descritas en el apartado anterior por
estar el inmueble declarado fuera de ordenacion.

2. En la declaracion de ruina se especificaran las medidas necesarias para asegurar
la integridad fisica de sus ocupantes de terceros, asi como los plazos para la
rehabilitacion o demolicion del inmueble. En ningin caso podra decretarse la
demolicion de un inmueble declarado Monumento o de otros elementos catalogados
por el planeamiento. En estos casos sdlo procederan obras de conservacién o
rehabilitacion.

3. S6lo procedera la declaracion de ruina parcial cuando ésta afecte a cuerpos de
edificacién con autonomia estructural y susceptibles de ser utilizados de forma
independiente, sin perjuicio del uso y mantenimiento de las restantes partes del
inmueble.

Ruina inminente. 1. En los siguientes casos, el alcalde podra, previo informe técnico,
ordenar el inmediato desalojo de los ocupantes de los inmuebles:

a) Que el inmueble se encuentre en una situacion de deterioro fisico que
suponga un riesgo actual y real para las personas o las cosas ante el peligro
inminente de derrumbamiento.

b) Que el inmueble esté declarado Bien de Interés Cultural, o esté en tramite de
declaracion, y su degradacion ponga en peligro inminente su integridad.

2. El plazo maximo en el que el Alcalde debera resolver es de veinticuatro horas
desde la recepcion de los informes técnicos. El sentido de la resolucion serd el
siguiente:

a) Necesidad de demolicion inmediata, por imposibilidad de asegurar, ni tan
siquiera transitoriamente, unas condiciones minimas y aceptables de
seguridad para las personas y bienes.

b) Innecesariedad de la demolicién por ser factible el aseguramiento, al menos
provisional, mientras se decide sobre la cuestidn de fondo. En estos casos
sera necesario girar visitas de la inspeccion por si varian las circunstancias
parecidas en el primer informe, o sobrevinieran otras nuevas que
aconsejaran una decision distinta.

3. Sblo cabrd acordar la demolicion, con cardcter cautelar, cuando sea

imprescindible, y nunca cuando se trate de inmuebles declarados Monumento. En

este (ltimo caso se estara a lo regulado en la legislacién sobre Patrimonio cultural.

4. En el segundo caso podra el Alcalde, ademas apercibir de desahucio por via

administrativa, adoptar todas las medidas necesarias para impedir dafios a las
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Avrticulo 36.

personas Y los bienes, o bien evitar la pérdida del Bien de Interés Cultural. Entre
estas Ultimas se encontrarian: el apeo y apuntalamiento del inmueble, el cerco de
fachadas o el desvio del transito peatonal o rodado.

5. Serd el Ayuntamiento el responsable de las consecuencias adoptadas segun lo
establecido en los apartados anteriores. Sin embargo, no exime al propietario de su
responsabilidad en la conservacion del inmueble, de tal manera que todas las
cantidades satisfechas por el Ayuntamiento seran repercutidas al propietario en via
administrativa hasta el limite marcado por el deber legal de conservacion, y sin
perjuicio de la liquidacion de los tributos municipales que proceda exigir por las
actuaciones ejecutadas subsidiariamente por el Ayuntamiento.

Expediente de declaraciéon de ruina: Iniciacién. 1. El inicio del expediente se
producira de oficio o a instancia de cualquier interesado.

2. A los efectos del articulo anterior, se considerara interesado a toda persona, fisica
0 juridica, que alegue dafio o peligro de dafios derivados de la situacion actual de la
construccion.

3. Cuando el expediente se inicie a instancia de parte, el escrito presentado ante el
Ayuntamiento debera contener los siguientes elementos:

a) Datos identificativos del inmueble del que se pretende la declaracion.

b) Motivo de la declaracion de ruina.

) Relacion de ocupantes del inmueble, cualquiera que sea su titulo de
posesion.

d) Titulares de los derechos reales sobre el inmueble, si existieran.

e) Acreditacion de la titularidad del inmueble, si el solicitante es el titular del
mismo.

Debera acompariar a este escrito certificado técnico, en el que se describa el estado
fisico del inmueble, y justifique la causa del estado ruinoso que se pretende, asi
como que acredite si en el momento de la solicitud, el inmueble retne las
condiciones de seguridad y habitabilidad suficientes para la permanencia en él de
sus habitantes, hasta que se adopte el acuerdo que proceda.

4. El expediente se iniciara de oficio por el Ayuntamiento bien tras la emision del
correspondiente informe, emitido por sus servicios técnicos o, en su defecto, por los
de la Diputacidn, bien tras la comprobacion de las denuncias formuladas. En este
Ultimo caso, también debera emitirse informe técnico, en base al cual se decidira la
incoacion del expediente o el archivo de las actuaciones.

5. El acuerdo de iniciacion del expediente se dictara por el Alcalde, pudiendo éste
delegar la competencia.

6. El acuerdo comprendera:

a) Lainiciacion y orden de tramitacion del expediente.

b) Siprocediera, la adopcion de medidas de seguridad.

c) Las citaciones y notificaciones a los interesados (propietarios, ocupantes y
titulares de derechos reales), dandoles un plazo de quince dias para alegar y
presentar los documentos que estimen procedentes, adjuntandoles una copia
del expediente.
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Articulo 37.

Avrticulo 38.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
NORMATIVA REGULADORA

d) Las comunicaciones preceptivas a las Administraciones del Estado y a la
Delegacion Territorial en Segovia de la Junta de Castilla y Leén, cuando la
declaracion afecte a un edificio declarado de interés historico-artistico.

Instruccidn del procedimiento. 1. Transcurrido el plazo de quince dias, segun lo
establecido en el articulo anterior, los servicios técnicos municipales o, en su
defecto, los de la Diputacion Provincial, emitiran dictamen pericial.

2. El plazo para la emision de estos informes sera de diez dias, y deberd estar
firmado por técnico competente en la materia (se recomienda arquitecto o
aparejador).

El contenido del informe debera recoger, como minimo:

a) Descripcion del inmueble.

b) Relacion de deterioros y dafios con alusion a las acusas objetivas.

c) Las obras necesarias para la conservacion y consolidacion del edificio, y su
importe.

d) La definicion del caracter ordinario o extraordinario de las obras.

e) La afectacion total o parcial de la ruina, grados, extension y peligrosidad de
ella, en todo caso.

f) Seflalamiento de las limitaciones urbanisticas municipales en cuanto a las
obras arealizar.

g) Célculos de valoracion del edificio y modulos de tasacion empleados.

h) Acomodacion a la legalidad urbanistica y a los Planes vigentes, asi como el
tipo de obra precisa para adaptarlo a aquella.

i) Conclusiones a las que llegue el facultativo, sefialando, en su caso, la
concurrencia de los presupuestos de hecho de cada una de las clases de
ruina (econdmica o urbanistica), sin hacer consideraciones de orden juridico.

3. En caso de contradiccion, el informe municipal prevalecera sobre el que, en su
caso, aportaran las partes; si bien no tendra caracter vinculante para el drgano
decisor.

Terminacion del expediente. 1. Transcurridos diez dias desde la incorporacion de los
informes técnicos al expediente, se procederd a la redaccion de la propuesta de
resolucion, que se elevara al Alcalde para que resuelva, 0 en caso de delegacion de
la competencia, a quien haya recibido la delegacion.

2. La resolucion deberd ser expresa, y ser dictada en el plazo de seis meses desde
que se inicia el procedimiento de oficio, o desde que se solicita en el
correspondiente registro la declaracion, si es a instancia de parte. Debera recoger
uno de los siguientes pronunciamientos:

a) Declaracion de ruina del inmueble, ordenando su demolicion.

b) Declaracion parcial de ruina.

¢) Declaracién de la no situacion de ruina, dictando una orden de ejecucion con
los requisitos recogidos en el ARTicuLO 31.

3. Debera notificarse la resolucion a todos los que hubieran sido parte en el
expediente y a todos sus ocupantes, aunque no hubieran sido parte.

4. La declaracion de ruina no eximird a los propietarios de solicitar la
correspondiente licencia urbanistica para la ejecucion del derribo o de las obras de
conservacion o rehabilitacion que se ordenen.
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Articulo 39.

Avrticulo 40.

Articulo 41.

Articulo 42.

Articulo 43.

Incumplimiento de plazos. Si se incumplieran los plazos recogidos en la declaracion
de ruina, el Ayuntamiento procederd a:

a) Ejecutar subsidiariamente, previo apercibimiento, las medidas dispuestas en
la resolucién a costa del obligado. En este caso, el Ayuntamiento debera
solicitar presupuesto a tres empresas, pudiendo repercutir los costes sobre
los propietarios en funcion de sus respectivas participaciones.

b) Resolver la sujecion del inmueble al régimen de venta forzosa, tal y como se
regula en los articulos siguientes.

Venta forzosa.

El régimen de venta forzosa se aplicara a los inmuebles que, tras la tramitacion del
correspondiente expediente, hayan sido declarados en ruina, mediante la previa
declaracion de incumplimiento de los deberes urbanisticos, cuando se hayan
incumplido los plazos, y sus prorrogas, para ejecutar la rehabilitacion o de la
demolicién de la edificacion afectada.

Creacion del Registro de Inmuebles en Venta Forzosa.

El Ayuntamiento, de acuerdo con el Articulo 5 de la Ley 5/99, de Urbanismo de
Castilla y Ledn, creard un registro de Inmuebles en Venta Forzosa. En este sentido
podr& optar por encomendar su formacion y gestion a la Diputacion Provincial, 0
bien solicitar de ella la cooperacion técnica y econdémica para hace efectiva esta
gestion por parte del Ayuntamiento.

Procedimiento para la inscripcién de los inmuebles en Registro. 1. Por parte del
Ayuntamiento debera dictarse, con cardcter previo, una resolucion por la que se
declare el incumplimiento de deberes urbanisticos.

2. Deberd notificarse a los propietarios el inicio del procedimiento. Hasta este
momento, ellos podran dar cumplimiento a la resolucién que puso fin al
procedimiento de declaracion de ruina.

3. Posteriormente, se dara a los interesados un tramite de audiencia, superior a diez
e inferior a quince, en el que podran alegar y presentar los documentos que, en su
defensa, estimen conveniente.

4. La resolucion deberd dictarse y notificarse en un plazo de seis meses desde la
notificacion del inicio del procedimiento. Transcurrido éste sin haberse notificado, se
producira la caducidad del expediente.

5. EI Ayuntamiento remitira al Registro de la Propiedad la resolucion por la que se
declara el incumplimiento de los deberes urbanisticos con aplicacion del régimen de
venta forzosa, mediante certificacion literal.

Inscripcion en el Registro. 1. EI Ayuntamiento, de oficio 0 a instancia de parte, una
vez resuelto el incumplimiento de los deberes urbanisticos, abrird un nuevo
expediente de inclusion del inmueble en el registro.

2. El acuerdo de iniciacion de sometera a informacion publica durante un periodo de
veinte dias, otorgando al propietario y demas titulares de bienes y derechos
afectados tramite de audiencia. La publicacion se haré en el Boletin Oficial de la
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Articulo 44.

Articulo 45.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
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Provincia, en el tablon de edictos del Ayuntamiento de Cabezuela y en uno de los
diarios de mayor difusion en este Municipio.

3. El Ayuntamiento realizara la valoracion del inmueble, de acuerdo con los criterios
de valoracion establecidos en la Ley 6/98, de 13 de Abril, sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones. El tiempo que dure el expediente de fijacion de la valoracion
suspendera el plazo para la resolucion del expediente de inclusion del inmueble en
el registro.

4. Una vez fijada la valoracion, el Ayuntamiento dictara resolucion. El plazo para
resolver y notificar no podré superar los seis meses desde su iniciacion, teniendo en
cuenta lo establecido en el apartado anterior.

5. De la resolucion se dard traslado al registro de la Propiedad.

6. Esta resolucion implica la declaracion de utilidad puablica y la necesidad de
ocupacion, a efectos expropiatorios.

1. Una vez dictada la resolucion segun el procedimiento regulado en el articulo
anterior, se procederd a la inscripcion en el Registro de Inmuebles en Venta
Forzosa. La inscripcidn debera contener, al menos, los siguientes elementos:

a) Descripcion fisica y urbanistica de la finca.

b) Referencias catastral y registral. Si existieran, expresa indicacidon de las
cargas, gravamenes Y situaciones juridicas inscritas en el Registro de la
Propiedad, con expresion de sus titulares.

c) ldentidad y domicilio del propietario.

d) Arrendamientos y ocupantes del inmueble.

e) Causa de la inclusién en el Registro.

f) Valoracion.

g) Fecha en la que se ha practicado en el Registro de la Propiedad la nota a
que se refiere el nimero 5 del articulo anterior.

2. El acceso a este Registro es publico. Cualquier persona tendrd derecho a
consultarlo y a obtener las certificaciones correspondientes.

Adjudicacién por concurso. 1. EI Ayuntamiento deberd convocar antes de un afio
desde la resolucidon de inclusion concurso publico para la adjudicacion de los
inmuebles inscritos en el Registro.

2. El pliego deberé contener los siguientes elementos:

a) Descripcion de la finca.

b) Precio minimo (valoracion obrante en el registro).

c) Garantia definitiva del cumplimiento del deber de edificacion o rehabilitacion.
)
)

d) Plazo maximo para la realizacion de las obras.
e) Precio maximo de venta o arrendamiento de la edificacion resultante, si
procede.

3. Una vez redactado el pliego, el procedimiento para la adjudicacion sera el
siguiente:

a) Publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia y en uno de los diarios de
mayor difusion en el Municipio, indicando los requisitos expresados en el
apartado anterior.

b) Si el concurso quedara desierto el Ayuntamiento podra optar bien por
adquisicion del inmueble con destino al Patrimonio Municipal del Suelo, bien
por la convocatoria de un nuevo concurso, bien por la enajenacion directa. En
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Articulo 46.

Articulo 47.

caso de optar por alguna de las dos Ultimas posibilidades, el precio podra
rebajarse en un veinticinco por ciento.

c) El precio obtenido se entregara al propietario, salvo en lo que exceda del
precio minimo. En este caso, el sobrante, una vez deducidos los gastos, se
dividira entre el Ayuntamiento y el propietario.

d) El Ayuntamiento debera destinar el dinero a inversiones urbanisticas, en caso
de no tener constituido Patrimonio Municipal de Suelo.

e) Eladjudicatario tendrd la consideracion de beneficiario de la expropiacion.

f) Si hubieran transcurrido dos afios desde el acuerdo de inclusién sin haberse
realizado ninguno de los tramites descritos en este articulo, dicho acuerdo
quedara sin efecto y no podréa volver a expropiarse ni incluirse hasta pasados
dos afios.

g) En caso de incumplimiento de los deberes por parte del adjudicatario, se
producira el efecto de someter el inmueble al régimen de expropiacion
forzosa, previa declaracion de incumplimiento.

Declaracion de ruina sobre los elementos con algun tipo de
proteccion.

Principios rectores: 1. No podran ser objeto de demolicion los inmuebles declarados

0 incoados Bienes de Interés Cultural, los bienes inventariados, ni los elementos
catalogados, debiendo mantenerse en las condiciones de conservacion debidas
para el uso al que se destinen, o para el uso indicado en las fichas del catalogo.

2. La posible declaracion de ruina de un edificio catalogado total o parcialmente
excluye la aplicacion del criterio de la unidad predial para su demolicion. En este
caso, las posibles intervenciones de demolicion y reconstruccion en el mismo
deberén respetar las determinaciones de proteccion definidas en estas Normas
Urbanisticas.

Ruina en Elementos Catalogados. Si se llegara a declarar en estado de ruina alguno

de los inmuebles incluidos en el catdlogo (Fichas N° 1 a 16), se deberan llevar a
cabo las actuaciones permitidas necesarias para su adecuacion al uso o usos. En la
resolucion de la declaracion de ruina se fijara el plazo méximo para la solicitud de
licencia para la ejecucion de dichas obras.
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Capitulo 3. DETERMINACIONES URBANISTICAS GENERALES.

Seccion 12, Condiciones generales para la edificacion.

Articulo 48.

Articulo 49.

Articulo 50.

Articulo 51.

Condiciones generales de la edificacion. Las edificaciones nuevas, en todo el &mbito
de las Normas Urbanisticas, estan sujetas a lo determinado en el presente capitulo,
que se refiere a:

- Condiciones de la parcela.

- Condiciones generales de volumetria de los edificios (altura, cubierta,
patios...).

- Condiciones de accesibilidad.

- Condiciones de la seccion: habitabilidad y seguridad interior de los edificios.

- Condiciones relativas a instalaciones y servicios.

- Laedificabilidad: concepto y computo.

- El aprovechamiento (m? construibles de cada parcela).

A los efectos de esta Normativa, las casas prefabricadas u otras instalaciones
temporales o construcciones efimeras para uso de vivienda (como roulots,
caravanas o casas prefabricadas) deberan adaptarse integramente a las exigencias
de uso, ordenacion, edificacion, urbanizacion, gestion y procedimiento; tanto de las
condiciones generales como particulares de cada tipo de suelo y cada zona dentro
de él.

Condiciones de la parcela.

Parcela minima. 1. Es la establecida por el planeamiento segln las caracteristicas
de ordenacion y tipologias edificatorias previstas para cada zona.

2. Seréan considerados como no edificables todos los solares que no cumplan la
condicion de parcela minima fijada por la ordenanza particular de la zona en que
estén situados. Excepcionalmente podran edificarse solares que no cumplan las
condiciones anteriores cuando las edificaciones colindantes:

- estén incluidas en el catalogo de elementos protegidos de estas Normas
- no estén declaradas en ruina

3. Se autoriza la edificacion en todas las parcelas existentes el dia de la Aprobacion
Inicial de las presentes Normas Urbanisticas.

Sequridad contra incendios. 1. En las zonas edificadas limitrofes a areas forestales y
en las edificaciones industriales debe haber una franja de 25 m. de anchura
separando la zona edificada de la forestal, libre de arbustos o vegetacion que pueda
propagar un incendio del &rea forestal asi como un camino perimetral de 5m. que
podra estar incluido en la citada franja.

Condiciones generales de los edificios.

Solido capaz. El volumen dentro del cual deberéa quedar inscrito el edificio se define:
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Articulo 52.

Articulo 53.

Articulo 54.

Articulo 55.

- En planta, mediante la definicion de la alineacion y, en las zonas que
corresponda, la determinacion de los patios y los retranqueos minimos.

- En seccion, estableciendo las alturas maximas de la edificacion y la
profundidad méxima de los sétanos.

Alineaciones y retrangueos. 1. Se denomina alineacion a la linea que separa los
suelos destinados a viales o espacios libres de uso publico de los adscritos a otros
usos. Las condiciones particulares de edificacion o el plano de ordenacion, pueden
sefialar un retranqueo obligatorio del plano de fachada respecto de la alineacion.
Este retranqueo, en Suelo Urbano, se indica en el plano de ordenacién con una
linea discontinua. De forma general la alineacién marca la posicion del plano de
fachada o del cerramiento, y se indica en el plano de ordenacion. Puede coincidir o
no con la actual.

Limite de zona. Es la linea que separa zonas de suelo de distintas caracteristicas de
la edificacion o los usos. Se indica en el plano de ordenacion.

Rasante. Es la linea que determina el perfil longitudinal, definido por las Normas
Urbanisticas, del viario del nucleo urbano. Se indica, para el Suelo Urbano, en el
plano de ordenacion, en el que para viales y espacios libres ya ejecutados se tomara
como rasante el perfil consolidado de la acera (0 el viario si es plataforma Unica).
Para los nuevos viales se mantendr, en lo que posibiliten los materiales de
acabado y mantenimiento, las cotas actuales y sobre ellas se situara la nueva cota
de la rasante.

Altura méxima. 1. En Suelo Urbano es la indicada en el plano de ordenacion o en la
ordenanza de zona correspondiente y se entiende como la altura medida desde la
rasante de la acera o el vial (si es plataforma Unica), hasta el punto més alto del
alero que remata la cubierta (Ver esquema siguiente). Las alturas se mediran
normalmente en el centro de la fachada, para tramos no superiores a 20 m. En
Suelo Urbanizable, se limita ademas la altura de la cumbrera en sus condiciones
especificas, para determinados usos.

2. Para el Suelo Rustico se define la altura méxima en las condiciones estéticas y de
integracion paisajistica en Suelo Rustico.

12 Planta Altura.,

! NO PERMITIDO
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Avrticulo 56.

Articulo 57.

Articulo 58.

Articulo 59.

Avrticulo 60.
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Altura de Coronacion (Alero).

Cubierta. 1. Se admite cubierta inclinada con pendiente siempre inferior a 32°.
Dentro de las posibilidades que ofrece esta pendiente y las condiciones de la altura
de la edificacion, se admite el uso de vivienda en este espacio bajo cubierta o
sobrado, en las zonas en que se permita el uso residencial. Nunca se podré superar
en ninguno de sus puntos la altura de 4,5 m. medidos perpendicularmente sobre el
plano de forjado de techo de la Ultima planta hasta la altura superior de la linea de
cumbrera o del caballete (medida tomada interiormente).

2. Por encima de la cubierta s6lo podrén disponerse los siguientes elementos:
barandillas (transparentes) chimeneas, paneles de energia solar, antenas y otras
instalaciones de servicios o para la seguridad. Las chimeneas que sobresalgan por
encima de la cubierta deberén revestirse con materiales de acabado similares a los
permitidos para la fachada. Respecto a los otros elementos emergentes
(instalaciones), se debe tender a colocarlos en el faldén posterior a patio, siempre
que ello sea posible.

Huecos. 1. En fachadas: Cada dmbito urbanistico u ordenanza de zona regulara las
condiciones de los huecos en fachada.

2. En cubiertas: Podrén abrirse huecos siempre que se cumplan las condiciones del
articulo anterior, es decir, s6lo podran abrirse huecos e instalar elementos de
carpinteria de los mismos en el plano de mayor inclinacion de la cubierta o por
debajo de él (tipo velux). Para los usos dotacionales debera justificarse la necesidad
del cambio de las proporciones de los huecos por necesidades de desarrollo del uso
asignado. Los huecos de cubierta se situarén en los ejes compositivos de los huecos
de fachada.

En cualquier caso, y para evitar la excesiva proliferacion y visibilidad de huecos en
las cubiertas, la separacion del paramento de los mismos en relacion con la
alineacion de fachada no sera inferior a 1 m. Asimismo, la separacion entre ellos
sera, como minimo, de 3 my el ancho de cada uno no superara 1,25m.

Fondos de edificacion. Definidos como la distancia méaxima edificable desde la
alineacion o retranqueo obligatorio (linea discontinua), expresados en el plano.
Seran variables para cada zona, determindndose en cada una de las ordenanzas
particulares.

Ocupacion de parcela. Se define como la proyeccion en planta de la edificacion
construida dentro de la parcela. Sera variable para cada zona, gquedando
determinada en cada una de las Ordenanzas particulares.

La requlacién de los patios. Los patios interiores tendran que superar unas
dimensiones minimas para que sean efectivos a las estancias que deban iluminar y
ventilar: lado menor 3 m. de longitud y superficie minima 9 m? para edificaciones en
planta baja. Lado menor 3 m. de longitud y superficie minima 11 m? para
edificaciones de mas de una planta o altura superior a 4 m. al alero. No se permitira
reducir la superficie minima de los patios con galerias, terrazas en voladizo, ni
salientes de ningun tipo.
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Articulo 61.

Articulo 62.

Articulo 63.

Condiciones de accesibilidad.

El acceso a las edificaciones se haré siempre desde una via publica 0 un espacio
libre publico, con las condiciones que exige el Reglamento de Accesibilidad y
Supresion de Barreras Arquitectonicas, aprobado por el Decreto 217/2001, de 30 de
agosto.

La requlacidn de los accesos a los garajes. Los accesos a los garajes, deberén
hacerse de forma que siempre se garantice un espacio previo a la rampa de acceso,
si la hubiera, con una longitud de 5 metros, sin invadir ningin espacio publico
(acera, espacio libre o calzada). Este espacio podrd tener como méximo una
pendiente de un 6% y podra estar situado dentro o fuera de la edificacion.

Para los edificios de usos colectivos (equipamientos) se aplicara el Reglamento de
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas, aprobado por el Decreto
217/2001, de 30 de agosto. Se realizaran las pertinentes modificaciones, tanto
exteriores como interiores, en los edificios pablicos existentes para adecuarse a las
exigencias de dicho reglamento, siempre que las obras de reforma afecten a menos
dl 40% de la superficie destinada a uso publico.

Condiciones de la seccion: habitabilidad y seguridad interior de los

Articulo 64.

Articulo 65.

edificios.

Planta baja. Se entiende por planta baja de un edificio aquella cuyo suelo esta por
encima de la cota —1m, medida desde la rasante de la acera o calle (en caso de
plataforma Unica). La altura desde esta rasante, hasta la cara inferior del forjado
(techo de la planta baja), sera como minimo de 2,80 m. y como méximo de 3,80 m.
Podré superarse esta altura en los casos de instalaciones especiales que quieran
dejarse vistas (aire acondicionado u otros) y so6lo en la altura necesaria para
albergarlos. La planta baja podra unirse con la planta primera o semisétano para
optar por un disefio interior de altura libre Unica, siempre que respeten las
condiciones de altura méxima (al alero) definidas para cada ordenanza.

Altura libre interior. 1. Es la distancia vertical medida entre suelo y techo. En planta
de piso se establece una altura libre interior minima de 2,50 metros. En plantas de
sotano o semisotano se fija en 2,30 m., también como minima. En el caso de que
pudiese elevarse una segunda planta o0 mas conforme a las condiciones de cada
ordenanza, las alturas entre ellas podrén unirse en alturas libres totales o por
tramos, siempre que se respeten las alturas libres interiores entre cada planta
(parcial de suelo a techo), ademéas de las condiciones de altura maxima (al alero)
definidas para cada ordenanza.
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2. Las alturas minimas libres citadas anteriormente (2,80 m en planta baja y 2,50 en
las restantes) podrén reducirse hasta 2,40 m de altura libre interior cuando se trate
de la rehabilitacion de una edificacion tradicional existente.

/ 4,50m. _—

1,50m.
° Superficie computable a
T <32 efe%tos de edifigabilidad 1
Alura Altura
maxima 2,50 m.(minimo maxima
comisa PLANTA PRIMERA ( ) (7,5 metros)
(7,5 metros)
2,80 (min)-3,80 (méx) 2,80 (Min)-3,80 (méx) RASANTE
L.
PLANTA BAJA i
RASANTE <1.00m. I
SOTANO 2,30 m (minimo)

Articulo 66.

Articulo 67.

Articulo 68.

Esquema de alturas del Sélido Capaz.

Espacio bajo cubierta. Dentro de las posibilidades que ofrece la pendiente de la
cubierta y la altura de la edificacion, comentadas en el apartado de condiciones
volumétricas, se admite el uso de vivienda (o equipamiento en cada caso) en este
espacio bajo cubierta, desvan o sobrado, con la siguiente consideracion: No se
computard como superficie util aquella con una altura libre inferior de 1,50 m.
Medidos perpendicularmente sobre el plano de forjado de techo de la Gltima planta
hasta la cara inferior del plano de cubierta.

Escaleras: Las escaleras de utilizacion por el plblico no podran tener un ancho
inferior a 1,00 m, salvo en los edificios de viviendas unifamiliares, donde podra
rebajarse dicho ancho a 0,80 m.

Antepechos y barandillas: 1. Antepechos. En prevencion de accidentes, los huecos
de ventanas de las viviendas que no estén en planta baja y no se comuniquen con
terraza, se protegeran con elementos de altura minima de 1,00 m. desde el suelo y
resistencia contra impactos y empujes horizontales de 80 Kg/m.

2. Las barandillas de terrazas, rampas y escaleras alcanzarén una altura total de
1,00 m, soportar&n un empuje horizontal de 50 Kg/m. y en sus 70 c¢m. inferiores no
dispondrén de huecos que permitan el paso de una esfera de 12 cm. de didmetro ni
sean facilmente escalables.
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Articulo 69.

Avrticulo 70.

Articulo 71.

Condiciones relativas a instalaciones y servicios.

Ornato de las instalaciones en fachada. 1. En los usos residenciales, terciario y
equipamientos (estos dos Ultimos siempre que no formen parte de un entorno
claramente industrial); ninguna instalacion de acondicionamiento de aire,
calefaccion, refrigeracion o cualquier otra clase podra sobresalir del paramento
exterior de fachada. Deberén situarse de manera que no perjudiquen la composicion
de la misma ni resulten visibles desde la via publica y sus desagiies seran
conducidos al interior del edificio. Solo la canalizacion de agua de lluvia, podra
instalarse por el exterior, siempre que guarde relacion en su material y color con el
resto de la fachada (cobre, zinc o tuberias coloreadas, nunca materiales brillantes,
color aluminio ni grises plasticos, ni blancas).

2. Se prohibe expresamente que los acondicionadores o extractores de aire evacuen
el mismo a la via publica a una altura inferior a tres metros sobre el nivel de la acera
0 calzada, salvo casos justificados por imposibilidad material de otra solucion.

3. Las instalaciones eléctricas, telefonicas o cualquier otra que necesite cableado, se
ubicaran enterradas en el caso de ser instalacion nueva y en todas las calles de
nueva urbanizacién dentro de planes parciales y estudios de detalle, asi como en las
vias urbanas existentes a fecha de aprobacion inicial donde ya se encuentren
enterradas. En estos casos los registros se sefialaran debidamente sobre el
pavimento y se recogeran sobre planos al efecto facilitados al Ayuntamiento. Si
fuera absolutamente necesaria la instalacion exterior, tanto si es de la totalidad
como de alguno de los elementos que la componen, esta sera objeto de Proyecto
detallado en el que se plantearan las medidas de ocultamiento o disimulo para la
instalacion.

4. Este articulo es de aplicacion para las nuevas edificaciones a partir de la
aprobacion inicial del documento, pero no para las instalaciones nuevas que se
realicen en edificaciones existentes a fecha de aprobacién inicial.

Salida de humos. Se prohibe la salida libre de humos por fachadas, patios comunes,
balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional. Se admitira la
salida de humos procedentes de aparatos de circuito estanco en aquellos edificios
donde previa justificacion se demuestre que no es posible la instalacion de
chimeneas.

Concepto y computo de la edificabilidad.

Concepto y computo de la edificabilidad. La edificabilidad define la cantidad méxima
de edificacion (intensidad de uso) que las presentes Normas Urbanisticas atribuyen
a las distintas parcelas, expresada en m? construibles sobre m? de parcela bruta. En
algunas zonas se determina por las condiciones del sélido capaz.

A efectos de edificabilidad y m? construibles se consideraréan todo tipo de superficies
cubiertas y cerradas, incluidas las ocupadas por los propios cerramientos. Se
computard la superficie edificada en sdtanos, semis6tanos y bajo cubiertas
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Articulo 72.

Articulo 73.

Articulo 74.

Articulo 75.

Articulo 76.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
NORMATIVA REGULADORA

(sobrados)® siempre que su uso sea distinto de garaje o trastero. Computan
ademas, todos los usos, incluidos los anteriores, situados en planta baja.*

No se computardn a efectos de edificabilidad el 50% de las terrazas y porches
cubiertos.

Concepto y computo del aprovechamiento lucrativo y medio.

Concepto y cdmputo del aprovechamiento lucrativo: El aprovechamiento lucrativo se

define como la cantidad de metros cuadrados de techo edificables destinadas al uso
privado, expresada en m? construibles, que las presentes Normas Urbanisticas
atribuyen a las distintas parcelas, segun las condiciones de edificacion definidas
para cada zona de ordenanza diferente, incluyendo todo uso no dotacional, asi
como las dotaciones urbanisticas privadas y excluyendo las publicas.

Uso Predominante: El uso predominante de un Sector se define como aquel uso

pormenorizado que supone el mayor aprovechamiento lucrativo del Sector.

Concepto del Aprovechamiento Medio: 1. El aprovechamiento medio de cada sector,

de Suelo Urbano no Consolidado y Suelo Urbanizable, es el resultado de dividir el
aprovechamiento lucrativo total del sector, en m2 construibles del uso predominante,
por la superficie total del sector, de acuerdo con las determinaciones del Articulo 107
del RUCYL.

2. Con independencia del aprovechamiento lucrativo méximo posible, siempre de
obligado cumplimiento, segln la definicion del articulo anterior; para cada sector se
establece un aprovechamiento medio, que es el que corresponde realmente a los
propietarios, que también debe cumplirse sin excepcion. Las diferencias entre
ambos valores se resolveran conforme a las disposiciones del Articulo 239 del
RUCyL.

Coeficiente de Ponderacion de usos (Ip): Es el indice por medio del cual se pueden
transformar los m2 construibles de cualquier uso pormenorizado permitido dentro del
sector, en m2 construibles en el uso predominante.
Ip = Coeficiente de Ponderacion.
Am?2 =Aprovechamiento disponible (Expresado en m? construibles del uso
predominante).
Um? = m2 construibles del uso pormenorizado de la zona, distinto del uso
predominante.

\ Amz=Um?x Ip

Concepto y computo de la densidad.

Densidad de edificacion. Para cada sector de Suelo Urbano no Consolidado o Suelo
Urbanizable las presentes Normas Urbanisticas fijan una densidad méaxima de

% En el caso del bajo cubierta o sobrado, a efectos de computo de la edificabilidad, se tendra en cuenta la superficie
edificable cuya altura interior sea igual o superior a 1,50 m., incluida la parte correspondiente de los cerramientos.

4 Se considera Planta Baja, aquella cuyo suelo esta por encima de la cota—1 m., desde la rasante de la acera o calle.
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Articulo 77.

edificacion, entendida como la edificabilidad mé&xima en usos privados por cada
hectarea del sector.

Densidad de poblacion. 1. Solo para aquellos sectores con uso predominante

residencial, las Normas definen las densidades méaxima y minima de poblacion, o
numeros ma&ximo y minimo de viviendas edificables por cada hectarea del sector.

2. Para el célculo de la densidad méxima y minima de poblaciéon podran
considerarse como una sola vivienda dos de superficie (til inferior a 50 m?, con la
condicion de que el numero de éstas Ultimas no supere el 25% del total de viviendas
resultantes en el sector.

Seccién 22, Condiciones generales de uso.

Articulo 78.

Usos basicos.

Definiciones de los usos bé&sicos. 1. Los usos bésicos constituyen el nivel mas

desagregado de actividades o situaciones de actividad, contempladas en estas
Normas. Pueden coexistir dos o mas dentro del mismo solar o edificio. A efectos de
aplicacion de las presentes Normas se consideran los siguientes:

1. Vivienda: Todo edificio, o parte de él, destinado a uso autdnomo, que haga
posible el desarrollo de la vida privada de caracter permanente; ya sean
estudios, apartamentos o alojamientos de programa completo, para una o
varias personas.

2. Comercio y servicios: Locales abiertos al publico, destinados a la
exposicion y venta de mercancias o0 a la prestacion de servicios privados al
publico, de carécter no administrativo.

3. Oficinas: Locales destinados a la prestacion de servicios privados al
publico, de carécter administrativo o profesional.

4. Hosteleria. Locales abiertos al plblico con fines de restauracion y
expedicion de bebidas: bares, bares musicales, merenderos, restaurantes y
similares.

5. Alojamiento turistico: Todo edificio o parte de él, destinado a uso
colectivo para la estancia temporal: hoteles, pensiones, hostales, casas de
turismo rural y similares. No se incluyen los campamentos de turismo.

6. Espectaculo y Reunion: Locales abiertos al publico, no incluidos entre los
anteriores, con fines de cultura y recreo como cines, teatros, salas de
fiestas, discotecas, salas de exposiciones y de conferencias, y similares.

7. Taller: Se entienden por talleres los locales destinados a la realizacion de
artes u oficios como artes gréficas, joyeria, reparacion de automoviles y
andlogos.

8. Industria: Se entiende por industrias los establecimientos dedicados a la
obtencion o transformacion de materias primas, preparacion para otras
transformaciones incluso envasado, transporte y distribucion.

9. Almacén: Se entienden por almacenes los locales destinados a la guarda,
conservacion y distribucion de productos, con exclusivo suministro a
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mayoristas, instaladores, fabricantes, y distribuidores y, en general, sin
servicio de venta directa..

10. Agricola y ganadero: construcciones o instalaciones cuyos fines, de forma
general, estan directamente al servicio de las actividades de ganaderia o
agricultura.

11. Colectivo: Locales, instalaciones, construcciones y espacios asociados
destinados a la formacion y ensefianza; a la asistencia a la poblacion
enferma o desprotegida; y, en general, a los usos de caracter colectivo:
servicios sanitarios (centros de salud), asistenciales (residencias de
ancianos), religiosos, administrativos, culturales, teleclub, escuela ...

12. Deportivo: Instalaciones para la practica deportiva.

13. Zonas Verdes: Parques y jardines destinados especificamente a la
plantacion de especies vegetales.

14. Otras Areas Libres: Areas de libre acceso, no vinculadas al transporte ni
complementarias de vias publicas o de equipamientos, destinadas al ocio,
expansion y recreo de la poblacidn.

15. Garaje y estacionamiento: Locales y espacios para la estancia de
vehiculos automéviles. Incluye los espacios de acceso.

16. Viario y comunicacién: Espacios del movimiento institucionalizado, de
caracter publico, que se destinan al transito de personas o al transporte de
mercancias. Incluye ademas zonas de estancia y celebracion, como las
plazas publicas, no incorporadas al sistema de parques y jardines.

17. Infraestructuras: Entendiendo por tales los usos construidos vinculados al
transporte, la energia, el abastecimiento y el saneamiento, la recogida y
tratamiento de residuos, las telecomunicaciones y a otros sistemas asi
calificados por la legislacion sectorial.

18. Usos especiales: No incluidos en ninguna otra categoria, como
gasolineras, centros de transformacion eléctrica, etc.

Compatibilidad entre usos basicos. 1. Sin perjuicio de lo determinado en los articulos
que establecen las condiciones detalladas para los usos en cada ambito, pueden
coexistir en un mismo edificio todos los usos basicos. En cualquier caso, las
viviendas dispondréan de acceso independiente de los otros usos.

2. Cuando se dé integracion de usos en un mismo local; por ejemplo, tienda y
obrador, exposicion y venta, las exigencias derivadas de esta Normativa se
aplicaran proporcionalmente a la superficie ocupada por cada uno de ellos, si puede
cuantificarse; o0 al mas exigente en cuanto a régimen de compatibilidades si no es
posible hacerlo.

3. Los usos basicos dotacionales y libres pueden entrar con un 100%, siempre que
ello no implique la conversién de un uso pablico en privado.

Condiciones especificas de los usos basicos.

Condiciones del uso de vivienda. 1. Tipologia. La tipologia edificatoria para este uso
serd edificio unifamiliar (con un méximo de 2 viviendas), con acceso directo a calle.

2. Usos compatibles. El uso de vivienda sera compatible con el ejercicio dentro de la
misma de profesion, funcion publica, oficina o pequefia industria doméstica, de que
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Articulo 81.

Articulo 82.

Articulo 83.

sea titular el inquilino o cualquier otro de los miembros que compongan el hogar y
esté empadronado en ese domicilio. Serd compatible el uso de garaje.

3. Situacion. El uso de vivienda no podré situarse en sétanos ni semisétanos, sin
perjuicio de que puedan ubicarse en dicha situacion dependencias auxiliares o
complementarias de la vivienda, como garajes, almacenes o0 cuartos de
instalaciones.

4. Habitabilidad. Seran de aplicacion para todas las viviendas del municipio las
condiciones establecidas para las viviendas de proteccion oficial en cuanto a
superficies minimas:

- Cocina independiente: 7 m? pudiendo considerarse 5 m? cocina+2 lavadero.

- Salon: 14, 16, 18 y 20 m? segln sean viviendas de 1, 2, 3 0 4 dormitorios
respectivamente. Si la cocina estd integrada en el salon deberan
incrementarse 2 m? a estas dimensiones.

- Dormitorios: al menos uno de ellos tendré una superficie minima de 10m2. La
superficie minima del resto serd de 6 m2.

Tanto salones como dormitorios y cocinas, cuando éstas no estén integradas en el
salon, contaran obligatoriamente con ventilacion directa a patio o espacio publico.

No se admiten viviendas con superficie inferior a 28 metros cuadrados.

Condiciones de los usos de comercio y servicios, hosteleria, oficina, alojamiento
turistico y espectaculo y reunién. 1. La zona destinada al publico no podra servir de
paso ni tener comunicacion directa con ninguna vivienda. La altura libre interior
minima de la zona destinada al publico en locales comerciales y oficinas es de 2,80
m. En esta misma zona ademé&s debera tenerse en cuenta lo especificado en la
Normativa de Accesibilidad y Supresion de Barreras. En los locales con més de 750
m? de superficie las circulaciones tendran una anchura minima de 1,40 m.

2. No se admiten locales comerciales en sétano o semisétano. Los usos de
hosteleria (salvo espacios destinados a bodega), oficina y alojamiento turistico, no
podran situarse en sétanos.

Condiciones de los usos taller, industria, almacen, agricola y ganadero. 1. La altura
méaxima de cornisa y la ocupacién maxima de parcela se regula en las condiciones
generales y la ordenanza especifica de cada zona.

2. Los talleres y pequeiias industrias o sus usos auxiliares, con menos de 250 m? de
superficie (construida) y compatibles con otros usos, pueden instalarse en las
plantas bajas, primera y sotanos de un edificio que incluya otros usos béasicos
compatibles.

3. Se admite el uso agricola ganadero (corrales domeésticos) vinculado a la vivienda
en el casco tradicional. En esta misma zona, no obstante no se permitira la
estabulacion de ganado porcino y vacuno. No se permitird el uso de explotacion
ganadera de carécter comercial vinculada a la vivienda, tanto en Suelo Urbano como
Urbanizable.

Condiciones de los usos colectivo y deportivo. Sin perjuicio del cumplimiento de las

disposiciones vigentes para cada tipo de actividad, los locales destinados a
equipamientos cumplirdn las condiciones asignadas a los usos bésicos no
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dotacionales cuyas caracteristicas les sean mas afines tanto a la actividad principal
como a las auxiliares.

Condiciones de las Zonas Verdes. 1. Las especies dominantes seran las autoctonas
y especies xerdfitas (adaptadas a medios secos).

2. En los parques y zonas reservadas para este uso y cuya superficie de ordenacion
permita la inscripcion de un circulo de al menos 6 m. de didmetro, se debera cumplir
lo siguiente: El indice de permeabilidad, o porcentaje de superficie que haya de
destinarse a la plantacion de especies vegetales, no seré inferior al 80%.

3. Se establecerd, en la medida de lo posible, para &rboles y arbustos, riego por
goteo.

4. Al menos el 50% de la superficie pisable 0 no ajardinada de los parques sera de
terriza.

Condiciones de Otras Areas Libres: Las condiciones seran las que se derivan de las
sefialadas en estas Normas como condiciones de urbanizacion para las plazas y
espacios singulares en el Blogue 2, Capitulo 1. No podran coincidir con las vias de
comunicacion rodada, ni con espacios especificos para aparcamiento. Seran
espacios exclusivos para el uso y estancia de los individuos, pudiendo ocuparse en
parte por arbolado y plantas de adorno.

Condiciones de Garaje y Estacionamiento: 1. Para algunos usos béasicos se
establece un nimero de plazas de aparcamiento (que pueden ser privadas), que se
resumen en la tabla siguiente: Comercio y Servicios en edificio exclusivo, 1 plaza por
cada 100 m? construidos; Taller, industria y almacén, 1 plaza por cada 150 m?
construidos.

2. Deberan resolverse en el interior de la parcela en que se encuentre la edificacion,
en suelo o sétano. EI nimero total de plazas a proveer para una construccion, sera
la suma del que corresponda a los usos basicos que albergue.

Condiciones del uso de viario y comunicacidn. Las condiciones seran las que se
derivan de las ya sefialadas en estas Normas como condiciones de urbanizacion en
el BLOQUE 2, CAPITULO 1; donde se dan las condiciones generales tanto para el
viario rodado como para el de coexistencia, los callejones, el viario de nueva
urbanizacion o las zonas de pavimentacion especial.

Condiciones de las infraestructuras. Son las establecidas en cada caso por la
legislacion sectorial correspondiente.

Seccién 32. Condiciones generales de la urbanizacion.

Articulo 89.

Obligatoriedad: 1. En los Planos de Ordenacion se marcan las Directrices generales
que debe de seguir la urbanizacion tanto de las calles del casco tradicional como las
de las zonas de expansion, de nuevo trazado. Esta ordenacion de la red viaria y los
espacios libres se considera minima y vinculante (ordenacion de aceras, dimension
de la calzada, disposicion de los espacios libres...) para todo el Suelo Urbano
Consolidado; salvo la ordenacion de los arboles, que es indicativa, como ya se
indica en la leyenda de los planos correspondientes.

2. En todo Proyecto de Urbanizacion (nuevo o de mejora del existente), se tendra
especialmente en cuenta, las determinaciones de la Ley de Accesibilidad y
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Avrticulo 90.

Supresion de Barreras, asi como el Reglamento que la desarrolla,® en lo que se
refiere la las Barreras Urbanisticas (espacio de paso libre minimo para peatones,
mobiliario urbano, itinerarios peatonales, aceras, pavimentos, &rboles y alcorques,
rampas, escaleras, aparcamientos, etc) por encima de las determinaciones que
establece la Normativa de estas Normas urbanisticas.

3. En el caso de vias afectadas por la Ley de Carreteras, sefialadas en el plano, los
arboles se dispondrén siempre fuera de la banda de dominio publico que establece
la Ley de Carreteras (a 3 m. desde la arista exterior de explanacion de la carretera).

Nueva Urbanizacién: 1. En toda nueva urbanizacion, viario nuevo o existente, se
respetard el criterio general de distribuir equitativamente el espacio entre peatones,
bicicletas y vehiculos de motor.

2. En cualquier caso y sin prejuicio del cumplimiento de las condiciones anteriores,
se establecen unas dimensiones minimas de calzada para las nuevas vias :

- En Suelo Urbano Consolidado: tamafio de vias existentes, con
excepcion de algin tramo que se
ha considerado necesario ampliar.

- En Suelo Urbano No Consolidado: 12 m. para vias de estructura
general.

- En Suelo Urbanizable: 12 m. para vias de la estructura
general.

10 m. para vias de segundo orden.
8 m. para vias de tercer orden.

3. En los casos en que surja un cambio de seccién al conectarse con el viario
existente porque éste tenga menor seccion que los anteriores, debera resolverse la
embocadura de forma adecuada. Si la seccion del existente es mayor a los minimos
anteriores, entonces debera adoptar esta seccién en toda la longitud del primer
tramo continuo.

4. En las areas de nuevo desarrollo (sectores de Suelo Urbano Consolidado y No
Consolidado) se reservard siempre superficie para arbolado, en grupos 0 en
alineacion, en vias de mas de 10 m. de seccidn total (incluida la banda que en el
plano de ordenacién aparece como espacio libre publico).

5. Las calles sefaladas en el plano de ordenacion como pavimentacion especial y,
en general, todas las de menos de 5 m. se urbanizaran preferentemente como
plataforma (nica, segln las condiciones que se describen méas adelante para los
espacios libres de coexistencia.

6. Para las bandas longitudinales que bordean carreteras y calles se dara un
tratamiento de adoquines o enlosado, propio del transito exclusivo peatonal y se
reservara siempre superficie para arbolado en alineacion (siempre fuera de los 3 m.
de dominio pablico en las carreteras).

7. Todas las instalaciones urbanas se realizaran de forma subterrdnea y serén
debidamente indicadas, tanto en planos al efecto facilitados al Ayuntamiento, como
por indicadores sobre el pavimento, sean registros u otro tipo de indicador. En

5 Ley 3/1998, de 24 de Junio, de Accesibilidad y Supresion de Barreras y Decreto 217/2001, de 30 de Agosto, por el que
se aprueba el Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras).
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general, todas las instalaciones urbanas y en particular las de gas, electricidad,
television y telefonia se realizardn de forma subterrdnea y serdn debidamente
indicadas, tanto en planos para ser facilitados al Ayuntamiento, como indicadores o
registros visibles.

Espacio libre de coexistencia: Las calles que se indican en los planos de ordenacion
como viario de coexistencia 0 mixto, se urbanizardn con plataforma Gnica. Se
establece una diferenciacion entre un vial rodado y uno de coexistencia en los
tratamientos de los firmes, de forma que lo que aparece grafiado en los planos como
“zonas de coexistencia”, tendrd un tratamiento de plataforma tnica donde coexisten
el trénsito peatonal y rodado. Este tratamiento debera hacerse como minimo con
una base de hormigén para pavimento (capa de hormigon hidrdulico compactado
mediante vibrado). No obstante, se recomienda que la eleccion sea de acabados
adoquinados o de piezas para pavimento exterior a base diversos materiales, solos
0 combinados: el granito y la piedra de forma prioritaria y en su defecto, otros
materiales del mercado como los adoquines de hormigdn u hormigén envejecido en
colores ocres o marrones, o incluso el gres extruido o porcelanico especial para
exteriores de colores similares. En cualquiera de los casos anteriores debera
tenerse en cuenta que el pavimento debera ser no deslizante tanto en seco como en
mojado, continuo y duro. Deberan diferenciarse (evitando los escalonamientos para
ello) y dentro de las posibilidades de la anchura de la calle, las zonas estanciales,
las de paso, las de coexistencia de transitos e incluso los dmbitos de arbolado,
ubicacion de alcorques y entorno de elementos singulares o fuentes.

Mejora de la Pavimentacion: Para todo el recorrido de las travesias y tramos
urbanos de las carreteras, ya sean provinciales, autondmicas o estatales, el
Proyecto de Urbanizacion correspondiente deberd atender obligatoriamente la
mejora y consolidacion del asfaltado y la creacion de un acerado de dimensiones
holgadas, como minimo de 1,5 metros de anchura si no esta sefialado en plano,
respetando el discurso de las acequias existentes y siempre que el ancho general lo
permita. Se debera regularizar y ordenar el espacio libre (al menos con la anchura
que se sefiala en los planos de ordenacion) en diferentes zonas: lineas arboladas,
zonas estanciales y recorridos principales peatonales.

Parques y Jardines publicos: En los planos de ordenacion se sefialan como zonas
estanciales o peatonales exclusivas. Sus condiciones de urbanizacion son las que
se derivan de las condiciones del uso y la edificacion para esta zona, en los articulos
correspondientes de esta Normativa.
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Seccibén 42, Condiciones generales de la Normativa sectorial.

Articulo 94.

Concurrencia de la normativa sectorial. Simultdneamente a la observancia de estas

Normas urbanisticas son de aplicacion las determinaciones derivadas de la siguiente
legislacion sectorial concurrente. Téngase en cuenta que la relacion tiene un cracter
exclusivamente orientativo y no exhaustivo:

RELATIVA A PATRIMONIO CULTURAL:

19 Ley 16/1985, de 25 de junio, de Patrimonio Historico Espafiol, Decreto
571/1963, de 14 de marzo, sobre Proteccion de los escudos, emblemas,
piedras heraldicas, rollos de justicia, cruces de término y piezas similares
de interés historico-artistico

2°) Decreto 58/1994, de 11 de marzo, sobre prospecciones arqueoldgicas,
utilizacién y publicidad de aparatos detectores de metales en actividades
que afecten al Patrimonio Arqueoldgico de la Comunidad de Castilla y
Leon.

39 Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Leén.

4°)  Decreto 37/2007 de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento para
la Proteccién del Patrimonio Cultural de Castilla y Leon.

RELATIVA A COMUNICACIONES Y TRANSPORTE ENERGETICO:

59) Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras.

6°) Real Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de Carreteras, modificado por Real Decreto
1911/1997, de 19 de diciembre, y por Real Decreto 597/1999, de 16 de
abril.

79 Ley 10/2008, de 9 de diciembre, de Carreteras de Castilla y Leon.

8% Orden del Ministerio de Fomento de 16/12/97 por la que se regulan los
accesos a las carreteras del estado.

99 Ley de Ordenacion de los Transportes Terrestres 16/87.

10°) Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario.

11° Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento del Sector Ferroviario.

12°) Decreto 267/2001 de 29 de noviembre, relativo a la Instalacién de
Infraestructuras de Radiocomunicacion de la Comunidad de Castilla y Leén.

13%) Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones.

14° Real Decreto 424/2005, de 15 de abril, por el que se aprueba el

Reglamento sobre las condiciones para la prestacion de servicios de

comunicaciones electronicas, el servicio universal y la proteccion de los

usuarios.

Ley 32/2003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones.

Ley 34/1998, de 7 de octubre, del Sector de Hidrocarburos.

Ley 54/1997, de 27 de noviembre, del Sector Eléctrico.

Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las

actividades de transporte, distribucion, comercializacion, suministros y

procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica.

15°
16°
17°
18°

~— — — —
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19°) Real Decreto 223/2008, de 15 de febrero, por el que se aprueban el
Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en lineas
eléctricas de alta tension y sus instrucciones técnicas complementarias.

20°) Decreto 189/1997, de 26 de septiembre, por el que se regula el
procedimiento para la autorizacion de las instalaciones de produccion de
electricidad a partir de la energia edlica.

RELATIVA A MEDIO AMBIENTE:

21°) Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y la Biodiversidad.

22°) Ley 8/1991, de 10 de mayo de Espacios Naturales de Castilla y Ledn.

23°) Decreto 6/2011, de 10 de febrero, por el que se establece el procedimiento
de evaluacion de las repercusiones sobre la Red Natura 2000 de aquellos
planes, programas o proyectos desarrollados en el dmbito territorial de la
Comunidad de Castilla y Ledn.

24°) Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero, para el desarrollo del Listado de
Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial y del Catélogo
Espariol de Especies Amenazadas.

25% Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre, por el que se establecen
medidas para contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la
conservacion de los habitdis naturales y de la fauna y flora silvestres
(modificado por el Real Decreto 1193/1998, de 12 de junio y por el Real
Decreto 1421/2006, de 1 de diciembre).

26°) Decreto 63/2007, de 14 de junio, por el que se crea el Catalogo de Flora
Protegida de Castila y Ledn y la figura de proteccion denominada
Microrreserva de Flora.

27°) Decreto 63/2003, de 22 de mayo, por el que se regula el Catalogo de
Especimenes Vegetales de singular relevancia de Castilla y Ledn y se
establece su régimen de proteccion.

28°) Real Decreto 435/2004, de 12 de marzo, por el que se regula el Inventario
Nacional de Zonas Himedas.

29°) Decreto 194/1994, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Catalogo de
Zonas Humedas y se establece su régimen de proteccién (Modificado por
Decreto 125/2001, de 19 de abril, por el que se modifica el Decreto
194/1994, de 25 de agosto, y se aprueba la ampliacion del Catalogo de
Zonas Humedas de Interés Especial).

309 Orden MAM/1628/2010, de 16 de noviembre, por la que se delimitan y
publican las zonas de proteccion para avifauna en las que seran de
aplicacion las medidas para su salvaguarda contra la colision y la
electrocucion en las lineas eléctricas aéreas de alta tension.

319 Decreto 83/1995, de 11 de mayo, por el que se aprueba el Plan de
Recuperacion de la Cigliefia Negra y se dictan medidas para su proteccion
en la Comunidad de Castilla y Leon.

32° Real Decreto-Ley 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Aguas.

339 Real Decreto 849/1986 por el que se aprueba el Reglamento de Dominio
Publico Hidraulico.

34°) Real Decreto 606/2003, de 23 de mayo, por el que se modifica el Real
Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los Titulos preliminar, |, IV, V, VI
y VIll de la Ley 29/1985, de 2 agosto, de Aguas.
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359 Ley 6/1992 de 18 de diciembre de proteccion de los Ecosistemas Acuéticos
y de regulacion de la pesca en Castillay Leon (LPEA).

36°) Ley 3/2009 Montes CyL.

37°) Decreto 485/1962 de 22 de febrero por el que se aprueba el Reglamento de
Montes.

38°) Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

39°) Texto Refundido de la Ley de Evaluacion de Impacto Ambiental y Auditorias
Ambientales de Castilla y Le6n, aprobado por Decreto Legislativo 1/2000,
de 18 de mayo: Apartados 3,4y 5 del Articulo 1, el Articulo 2, el Articulo 4,
en lo que se refiere a las Auditorias Ambientales, el apartado 2 del Articulo
5, los Titulos Il y Ill'y los Anexos Ill'y V.

40° Ley 11/2003, de 8 de abril, de Prevencién Ambiental de Castilla y Leén.

41° Ley 12009, de 26 de febrero, de modificacién de la Ley 112003, de 8 de
abril, de Prevencion Ambiental de Castillay Leon.

42°) Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad.

43°) Directiva 79/409/CEE, de 2 de abril de 1979, relativa a la Conservacion de
las Aves Silvestres.

44°) Directiva 92/43 CEE, de 21 de mayo de 1992, relativa a la Conservacion de
los Habitats Naturales y de la Fauna y Flora Silvestres.

45°% Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Leon.

RELATIVA A LA ACCESIBILIDAD Y LA EDIFICACION:

46°) Ley 3/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y Supresion de Barreras.
Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de Accesibilidad y Supresion de Barreras.

47°) Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

48°) Cddigo Técnico de la Edificacion, RD 314/2006 de 17 de marzo.

OTROS:

49°) Decreto 16/2005, de 10 de febrero, por el que se regula la policia sanitaria
mortuoria en la Comunidad de Castilla y Ledn.
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Capitulo 4. CONDICIONES GENERALES PARA LA PROTECCION
CONSERVACION DEL PATRIMONIO.

Seccion 12, Condiciones generales.

Articulo 95.  Alcance del catalogo. Determinados inmuebles estan adscritos a un régimen
especial de uso que contempla la finalidad de su conservacion parcial, y a cuyas
determinaciones se vincula su utilizacion. A estos efectos y como documentos
complementarios de estas Normas Urbanisticas, y de acuerdo con las disposiciones
legales vigentes, se establece un Catéalogo de bienes protegidos.

Articulo 96. Prevalencia. En ausencia de una norma concreta aplicable, relativa a la
conservacion y proteccion del patrimonio, 0 en el caso de contradiccion entre las
normas urbanisticas municipales y la legislacion sectorial concurrente®, los criterios
de interpretacion seran siempre los més favorables a la conservacion del patrimonio
protegido y tendran en cuenta en todo momento la preservacion de la contemplacion
del mismo y la mejora de la imagen urbana general.

Articulo 97. Régimen Urbanistico: El régimen urbanistico para todos y cada uno de los
elementos incluidos en el catilogo de elementos protegidos queda definido por las
determinaciones contenidas en los siguientes apartados de la Normativa.

a) Condiciones generales de Urbanizacion.

) Condiciones Generales de Edificacion.

) Condiciones Generales de Uso.

) Ordenanzas de Edificacion.

) Condiciones de proteccion y conservacion del patrimonio.
Normas de Procedimiento y Tramitacion.

) Condiciones Especificas definidas en la ficha del catalogo.

2. En aquellos inmuebles y elementos incluidos en el catélogo las determinaciones y
condiciones especificas incluidas en la ficha del catilogo prevalecerén en cualquier
caso sobre el resto de las condiciones generales.

o O T

o« = 0

Seccion 22, Clasificacion Urbanistica de los elementos con algun
tipo de Proteccién.

Articulo 98.  Clasificacion Urbanistica, Yacimientos Arqueoldgicos: 1. Por su localizacion fuera de
la estructura urbana del ndcleo de poblacion, las parcelas que albergan restos
arqueoldgicos se clasifican como Suelo Rustico con Proteccion Cultural.

Articulo 99.  Clasificacion Urbanistica, Vias Pecuarias: 1. Por su localizacion fuera de la
estructura urbana del nicleo de poblacién, el itinerario correspondiente al Cordel de
Turégano se clasifica como Suelo Rustico con Proteccion Natural.

Articulo 100. Clasificacién Urbanistica, Elementos Catalogados: 1. Por su localizacion en la
estructura urbana, los solares que albergan los inmuebles catalogados, se clasifican
como Suelo Urbano Consolidado.

® Recogida en el Capitulo 4 de esta normativa reguladora.
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2. Por su localizacion fuera de la estructura urbana del ndcleo de poblacion, la
parcela sobre la que se asienta el inmueble catalogado (puente, cruces, ermita...) se
clasifica como Suelo RUstico con Proteccion Cultural, considerandose el inmueble
correspondiente como instalacion existente en Suelo Rustico catalogada cuyo
régimen urbanistico (condiciones de uso y edificacion) se establece en la ficha
correspondiente del catdlogo de elementos urbanisticos y en la normativa
reguladora.

Seccion 32, Contenido del Catalogo.

Articulo 101. Contenido del Catalogo. Forman parte del catalogo de elementos protegidos de
estas Normas Urbanisticas:

a) Los bienes inventariados.

b) Los espacios delimitados como yacimientos arqueologicos.

c) Las vias pecuarias.

d) Aquellos bienes inmuebles y otros elementos que, por sus valores artisticos,
histéricos, arquitectonicos y etnoldgicos se consideran representativos de la
identidad y patrimonio del municipio de Cabezuela.

Articulo 102. Yacimientos Arqueoldgicos. En el término municipal de Cabezuela se han delimitado
4 yacimientos arqueoldgicos, que se incluyen en catalogo de elementos protegidos
de estas Normas Urbanisticas Municipales.

Articulo 103. Vias Pecuarias. El término municipal de Cabezuela cuenta con proyecto de
clasificacion de fecha 02/11/1965 del Cordel de Turégano, que se incluye en
catalogo de elementos protegidos de estas Normas Urbanisticas Municipales.

Articulo 104. Elementos catalogados. Por considerarse representativos del patrimonio e identidad
cultural del término de Cabezuela se han catalogado 10 elementos que a
continuacion se relacionan:

a) 10 Inmuebles.
b) 1 Via Pecuaria.
c) 4 Yacimientos Arqueoldgicos.

Seccibén 42, Tipos de actuaciones.

Articulo 105. Definiciones de las diferentes actuaciones posibles: En funcién de lo sefialado en los
distintos niveles de proteccion y en las fichas del catalogo, se definen las siguientes
actuaciones: Conservacion, Consolidacion, Restauracion, Rehabilitacion y
Reconstruccion.

Articulo 106. Actuaciones de Restauracion: 1. Se entiende por restauracion la actuacion realizada
en un edificio de especial valor arquitectonico o historico, con la finalidad general de
conservar o restituir las caracteristicas arquitectonicas originarias del mismo.

2. En caso de carencia o insuficiencia de informacion y documentacion sobre partes
0 elementos desaparecidos, 0 en caso de alteraciones irreversibles, se recomienda
evitar actuaciones de caracter analdgico y desarrollar las obras con criterios de
integracion y coherencia formal, pero con disefio diferenciado.
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3. Se admitrdn en cualquier caso las obras de adecuacion funcional de
instalaciones, o de accesibilidad o proteccion contra incendios, u otras relativas a
Normativa Técnica exigidas para el correcto desarrollo de las actividades
autorizadas en el edificio.

Actuaciones de Conservacion: Tendran por objeto la conservacion, valoracion y, en
su caso, la recuperacion de las caracteristicas arquitectonicas y formales originarias
del conjunto. Incluyen operaciones como restitucion de elementos ornamentales, de
carpinteria o cerrajeria que hubiesen sido sustituidos por otros disconformes con el
elemento original, supresion de elementos incongruentes con el conjunto del edificio,
recomposicion de huecos, etc...

Actuaciones de Rehabilitacidn: 1. Se entiende por rehabilitacion la actuacion
efectuada en un edificio que presente unas condiciones inadecuadas para un uso
especifico autorizado, por su estado de deterioro, sus deficiencias funcionales y su
distribucion interior, y que tenga por finalidad su adecuacion para su uso a través de
la ejecucion de obras que supongan la conservacion mayoritaria o integral de la
configuracion arquitectonica y disposicion estructural originaria.

2. Las actuaciones de rehabilitacion, incidentes en los espacios interiores del
edificio, podran suponer la redistribucion de los mismos, siempre que conserven los
elementos determinantes de su configuracion tipoldgica.

Actuaciones de Consolidacion: 1. Se consideran actuaciones de consolidacion las
que se realicen en un edificio inadecuado para un uso especifico autorizado, por su
extremo estado de deterioro o las especiales deficiencias de su organizacion, que
tengan por finalidad su adecuacion para ese uso, a través de obras que supongan la
modificacion de la configuracion arquitectonica y disposicion estructural originaria,
manteniendo en cualquier caso los elementos de cerramiento que definen el
volumen y forma del edificio.

2. Podran comportar obras de sustitucion de elementos estructurales y de forjados,
asi como la sustitucion o modificacion de elementos determinantes de la
organizacion tipologica, como escaleras o patios. Asimismo, podran conllevar la
redistribucion de los espacios interiores.

Actuaciones de Reconstruccion: Supone la reproduccion de partes o de la totalidad
de un edificio preexistente desaparecido, en el lugar que ocupaba originariamente,
con criterios que garanticen su plena identidad estructural, constructiva y de imagen
con respecto al elemento desaparecido.

37

LA PRESENTE DOCUMENTACION SE CORRESPONDE CON LA APROBADA PROVISIONALMENTE POR EL PLENO DEL AYUNTAMIENTO DE
CABEZUELA EN SESIONES DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2010 Y 31 DE MAYO DE 2012, CON LAS CORRECCIONES REALIZADAS EN SESION DE
FECHA 15 DE FEBRERO DE 2013 PARA DAR CUMPLIMIENTO A LAS EXIGENCIAS DE SUBSANACION ACORDADAS POR LA CTU MEDIANTE
ACUERDO DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2012. CABEZUELA A 5 DE ABRIL DE 2013. EL SECRETARIO.



NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
NORMATIVA REGULADORA

Seccién 52. Niveles de Proteccion.

Articulo 111.

Articulo 112.

Articulo 113.

Articulo 114.

Niveles de Proteccidn. 1. En funcién de las caracteristicas y condiciones de los
elementos catalogados se definen 3 niveles de proteccion, determinandose para
cada uno de ellos los tipos de actuaciones posibles y los criterios de intervencion
para cada elemento catalogado.

2. Los niveles de proteccion definidos son los siguientes: integral, tipologico,
estructural, ambiental, elementos singulares, elementos etnoldgicos, yacimientos
arqueoldgicos y vias pecuarias.

Niveles de Proteccién. En cada uno de los niveles de proteccion indicados se
sefialan las condiciones generales de actuacion permitidas. En su caso, en las
fichas correspondientes se sefialan actuaciones concretas vinculadas a cada edificio
0 elemento catalogado.

Se distinguen los siguientes niveles:

1. Nivel de Proteccion INTEGRAL: Edificios singulares de alto valor artistico,
histérico o cultural.

2. Nivel de Proteccion AMBIENTAL: Edificios singulares por su presencia como
parte de la trama urbana.

3. Nivel de Proteccion ETNOLOGICO: Construcciones de relevancia
arquitectdnica y etnoldgica o piezas de singular importancia urbana por
historia, tradicion...

Nivel de proteccidn Integral. 1. Se aplica a los edificios de valor historico, artistico o
singular. El caracter de la proteccion se extiende a la conservacion integral de
fachadas y cubiertas, de las estructuras y de la organizacion espacial interior.

2. Las obras permitidas son las de Conservacion y Restauracion, todas ellas
encaminadas al mantenimiento de las caracteristicas principales propias del edificio
y de su uso.

3. Se admite, en casos muy excepcionales y siempre que se justifiquen con un
informe técnico (de ruina o riesgos de seguridad), las obras de Rehabilitacion y
Consolidacion; asi como la Reconstruccion parcial que dicho informe considere
necesaria. No se admite la ampliacion del volumen edificado, ni la adicion de nuevos
elementos estructurales (salvo los necesarios para la consolidacion), ni decorativos.

Nivel de proteccion Ambiental. 1. Se aplica a edificios en los que su fachada o
fachadas caracterizan el paisaje urbano general, siendo estos elementos
merecedores de proteccion urbanistica. El caracter de la proteccion se dirige en
estos edificios al mantenimiento de las tipologias de fachada con todos sus
elementos y composicion, cubiertas y elementos visibles al exterior.

2. Ademés de las obras dirigidas al mantenimiento del edificio se permiten las de
Rehabilitacion, Restauracion, Consolidacion y Reconstruccion.

3. En los casos de Rehabilitacion, Reconstruccién o Conservacion de fachadas, las
condiciones de edificacion y usos serén las que se indican en el plano de ordenacion
de Suelo Urbano (plano 3), salvo la altura y nimero de plantas que debera respetar
las originales. Los nuevos forjados (si procede) que acometan a fachadas
conservadas tendran los mismos niveles que los precedentes; y las nuevas
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cubiertas que acometan a fachadas conservadas lo har&n con la misma pendiente y
solucion del encuentro que las precedentes. Todo ello, salvo que en las condiciones
particulares indicadas en el catalogo se permitan actuaciones especiales.

Nivel de proteccidn Etnoldgico. 1 .Se aplica a elementos o pequefias edificaciones
que caracterizan el paisaje, tanto urbano como rustico. Pueden ser elementos que
ayuden a recordar los valores de la comunidad, por su significado histdrico o
manifestacion artistica, o arraigo tradicional.

2. Ademés de las obras dirigidas al mantenimiento de los elementos o edificios, se
permiten las de rehabilitacion y reestructuracion. Debera respetarse su volumetria y
ocupacion, ademas de su uso, siempre que sea posible. Se respetara igualmente la
morfologia y cromatismo de los mismos.

3. En el caso de que sblo se conserven simples vestigios o ruinas de la edificacion,
se admite la reconstruccion del edificio o elemento en las condiciones generales de
edificacién y materiales que determine la ordenanza de la zona, siempre que el
elemento considerado se mantenga o resitle en su ubicacion original. Si existe la
posibilidad de aportar documentacion sobre sus caracteristicas formales y de
materiales originales, entonces se tomaran estas como condiciones de edificacion.
No obstante, la ficha de catalogo correspondiente podra definir condiciones
complementarias para la nueva edificacion, que incluso modifiquen estas
condiciones generales.

4. Se mantendrd la condicién aislada del elemento y se protegerd su entorno
préximo. Se prohibe, por tanto, la construccion de edificaciones de nueva planta que
puedan perturbar la contemplacion del elemento protegido. Asimismo queda
prohibida la instalacién de publicidad, cables, antenas, conducciones aparentes y
todo aquello que impida 0 menoscabe la apreciacidn del bien dentro de su entorno.

Medidas Cautelares para la proteccion del Patrimonio Arqueoldgico: 1. En general y
fuera de los puntos clasificados como Suelo Rustico con Proteccion Cultural, se
contemplardn las siguientes actuaciones que requieren la realizacion de
seguimientos arqueoldgicos:

a) Apertura de Caminos y Viales: carreteras, concentracion parcelaria, pistas
forestales, vias de saca, etc.

b) Movimientos de tierra de cualquier tipo: grandes roturaciones, repoblacion
forestal, cambios de cultivo, utilizacién de arados subsoladores, mineria,
balsas de depuracion, cortafuegos, cimentaciones.

2. Cuando en aquellos lugares del término municipal donde no se hayan
documentado evidencias arqueoldgicas, éstas se descubrieran, su hallazgo debera
ser comunicado, en virtud del Articulo 60 de la Ley 12/2002 de Patrimonio Cultural
de Castilla y Ledn, a las Administraciones competentes en materia arqueoldgica. El
Ayuntamiento de Cabezuela debera ordenar entonces la paralizacién inmediata, Si
se estuvieran produciendo, de las actividades lesivas que pudieran afectar al
yacimiento, al tiempo que arqueologos de las Administraciones competentes o bien
designados por ellas, deberan elaborar un informe de los hallazgos.

Si a partir del citado informe de la Consejeria competente en materia de cultura se
consideraran de interés arqueoldgico los restos encontrados, éstos deberan
incorporarse al Catalogo de las Normas Urbanisticas Municipales de Cabezuela,
beneficiandose, mediante las pertinentes modificaciones que hubieran de hacerse
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en las Normas Urbanisticas Municipales de Cabezuela, de la clasificacion como
Suelo Rustico con Proteccion Cultural.

Seccién 62. Condiciones de proteccién en los B.I.C.

Articulo 117. Condiciones particulares de intervencién en los escudos, emblemas, piedras
heraldicas, rollos de justicia, cruces de término y piezas similares de interés histdrico
artistico, declarados de forma genérica Bienes de Interés Cultural (BIC)'. 1. Deberan
mantener obligatoriamente su localizacion actual, excepto en casos excepcionales,
debidamente documentados, en que se pueda autorizar su traslado, con el tnico fin
de reintegrarlos a su ubicacion original.

2. Las instalaciones de publicidad, conducciones de infraestructuras, o elementos
similares, se deberan disponer de forma que no menoscaben la apreciacion del bien,
ni puedan comprometer su conservacion.

3.Las actuaciones sobre estos elementos son las sefialadas en los niveles de
proteccion de elementos singulares (cuando formen parte de otros inmuebles) o
integral, (si el elemento es aislado). En este Ultimo caso las actuaciones deberan
extenderse también a la adecuacion del entorno proximo, como espacio libre de uso
publico, con el fin de preservar la adecuada contemplacion del bien.

" De acuerdo con lo dispuesto en la Disposicin Adicional Segunda de la Ley 16/1985 del Patrimonio Histdrico Espafiol y
el Decreto 571/1963, de 14 de marzo.
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Bloque 2. Normas por ambitos.

TITULO I. DETERMINACIONES PARA EL SUELO URBANO

CONSOLIDADO.

Capitulo 1. DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 118.

Ademés de las condiciones recogidas en el Bloque 1° de esta normativa, Titulo |1
“Normas generales”, que se refieren a las condiciones generales de las
edificaciones, los usos y las dotaciones y que afectan a todos los tipos de suelo; el
Suelo Urbano Consolidado deberé tener en cuenta las condiciones de este capitulo,
también con caracter general.

Seccion 12, Determinaciones generales para las edificaciones.

Articulo 1109.

Articulo 120.

Articulo 121.

Definicion de las tipologias de edificacion.

Tipologia de Casco Tradicional. Se define este tipo de edificacion como aquel
semejante a las manzanas tradicionales dentro del casco urbano mas céntrico y
consolidado, que mantienen su carécter (tipoldgico, constructivo, de ocupacion
parcelaria, de entorno urbano, etc.) tradicional del casco urbano. La edificacion se
adosara a ambos linderos laterales en parcelas con menos de 12 metros de frente y
los cerramientos se dispondran de manera continua a lo largo de las calles.
Cualquiera de las edificaciones posibles se alineara al vial respetando las nuevas
alineaciones a calles publicas que se dibujan en plano. Se admite la tipologia de
nave vinculada a usos industriales, de taller, almacén o agropecuarios, sin que
sobrepase las condiciones de altura y cubierta ya definidas, ni la superficie e
intensidad que cada ordenanza asigna para cada caso.

Tipologias con Proyecto. Se plantea esta tipologia para las intervenciones ya
ejecutadas conforme al planeamiento de desarrollo anterior (Estudios de Detalle,
Planes Parciales, Proyectos,...). La finalidad es reconocer su presencia en la malla
urbana y garantizar la preservacion de sus rasgos intrinsecos.

Tipologia de Edificacion Residencial Adosada. Se define esta tipologia como aquella
que permite una disposicion continua de sus fachadas situadas sobre la misma linea
de frente edificable, que puede coincidir con la alineacion o bien situarse
retranqueada respecto a ella (en este caso se sefiala con una linea discontinua en
los planos de ordenacion). Las parcelas presentan uniformidad en su tamafio y
dimensiones (relacion frente-fondo ~1/3). Para este tipo no se admiten tipologias de
nave para usos industriales o agropecuarios. Se permite la localizacion de usos
comerciales en planta baja, cumpliendo las condiciones estéticas de composicion y
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Articulo 122.

Articulo 123.

Articulo 124.

Articulo 125.

Articulo 126.

Articulo 127.

Articulo 128.

materiales de fachada que se establecen en esta Normativa, asi como las
condiciones de superficie e intensidad.

Tipologia de Edificacion Residencial Aislada/Pareada. En esta tipologia se admiten
indistintamente dos soluciones de ordenacion de la edificacion. En la primera se
adosan las edificaciones en agrupaciones de dos unidades, de dos parcelas
contiguas, sobre la medianera coincidente, sin dejar ninguna pared medianera libre.
Para optar por esta solucion serd necesario presentar un Proyecto conjunto para las
dos edificaciones. En la segunda solucion se sitla la edificacion a una distancia
minima de 3 m. a todos los linderos de la parcela. La ocupacion se mueve entre
porcentajes del 60-50% dejando una superficie libre con uso de jardin privado.

Tipologia de Nave Industrial/Almacén. Son construcciones industriales o para
almacenamiento o de servicios, con disposicion aislada, pareada o adosada.

Tipologia de Equipamiento. Edificios aislados o adosados dotacionales, de
caracteristicas singulares.

Condiciones generales estéticas.

Condiciones estéticas de la edificacion. Las edificaciones nuevas, en todo el dmbito
de las Normas Urbanisticas, estan sujetas a lo determinado en el presente capitulo,
que se refiere a:

Condiciones relativas a la implantacion de las edificaciones.
Condiciones relativas al disefio de las edificaciones.
Condiciones relativas al empleo de los materiales.
Condiciones relativas al cierre de las parcelas y solares.

B w N

Condiciones relativas a la implantacion de las edificaciones.

Las edificaciones se implantaran dentro de las parcelas, segln las condiciones de
alineacion obligatoria o posibles retranqueos indicados en el plano de ordenacion y
que marcan la posicion del plano de fachada de la construccion y a su vez cumpliran
las condiciones fijadas en su respectiva ordenanza.

Condiciones relativas al diseno de las edificaciones.

Las edificaciones tendrén total libertad de disefio siempre que sigan las condiciones
tipolégicas y estéticas fijadas por su respectiva ordenanza de edificacion.

Salientes y vuelos. 1. No se permiten cuerpos volados de fabrica. Los volados
Unicamente podran admitirse en balcones (o miradores) con barandillas de forja o de
madera con un vuelo maximo siempre inferior a la anchura de la acera y, en todo
caso, como maximo de 0,75 m. En cualquier caso, no se permite el disefio de
balcones corridos que ocupen més de un 50% de la longitud total de la fachada y
que abarquen méas de un hueco.

2. La altura minima de los rétulos y otros salientes sobre la rasante de la acera sera
de 3,00 m. Ninguno de ellos podra sobresalir mas de 0,30 m sobre el pafio de
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fachada, salvo los balcones con las limitaciones anteriores. No se permiten
banderines de publicidad perpendiculares a la fachada.

3. Tampoco se permiten retranqueos en fachada a la alineacion oficial, salvo las
terrazas rehundidas en la fachada que se permitirdn solamente para las nuevas
tipologias con ordenanzas adosada, aislada o aislada/pareada. Quedan
expresamente prohibidas en el casco tradicional.

Condiciones relativas al empleo de los materiales.

Condiciones generales. 1. Como criterio general se procurara el mantenimiento,
consolidacion y rehabilitacion de los edificios construidos de forma tradicional o de
algunos de sus componentes. Los paramentos de estos inmuebles son grandes
muros portantes de tierra, que pueden ser enteramente de tapial 0 con machones de
adobe y cajones de tapial, todos ellos normalmente revocados con barro. Los
z6calos se construyen en piedra caliza en mampuestos vistos que calzan toda la
estructura portante...

Acabados de fachadas. Se admite libertad de disefio y composicion, con las
limitaciones que establece cada ordenanza de edificacion en los articulos siguientes
y ademas con las limitaciones siguientes:

a) Se emplearén preferentemente como acabado del paramento enfoscados de
colores similares a los colores tradicionales, quedando prohibidos los
acabados en cualquier material de colores que no estén dentro de la gama
posible de la tierra, piedra o ladrillo tradicional de la zona.

b) Se permite el uso de piedra caliza (de caracteristicas similares a la presente
en la edificacion tradicional del pueblo en cuestion) en los z6calos de las
viviendas, siendo ademéds posible elaborar la fachada entera en este
material.

¢) Se prohiben los aplacados que no sean de piedra caliza o similar (materiales
de imitacién, como el cotegran, por ejemplo). Se prohiben asi mismo los
enfoscados plasticos, los paramentos de fibrocemento o de chapa vista y la
pizarra negra.

Elementos constructivos que sobresalen del plano de fachada. 1. Para aleros y
cornisas, se usardn materiales tradicionales como la madera, el ladrillo y la piedra,
prohibiéndose elementos metélicos discordantes o de fibrocemento sin, al menos,
un tratamiento de colores adecuados. El vuelo méximo para aleros y cornisas es de
0,40 metros en las edificaciones de altura inferior o igual a 4m; y de 0,90 metros en
los edificios de altura superior a 4m.

2. Resto de elementos que sobresalgan del plano de fachada deberén igualmente
respetar las condiciones de materiales de acabado similares a las definidas
anteriormente.

Cerramientos laterales. 1. Todos los paramentos vistos de esta naturaleza
presentaran un acabado cuidado que, sin que necesariamente asemejen fachadas,
tengan calidad andloga a la de éstas. Se prohibe en las mismas tendidos de
cemento brufiido, asfalto y otros impermeabilizantes que queden al descubierto. Se
procurard, de forma excepcional, el mantenimiento y consolidacion de los materiales
y aspecto de los testeros que todavia conservan el tradicional sistema constructivo
de entramado de madera y adobe o piedra.
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Articulo 133.

Articulo 134.

Articulo 135.

Articulo 136.

Articulo 137.

Acabados de las cubiertas: Serén obligatoriamente con faldones acabados con tejas
cerdmicas o prefabricadas, curvas o mixtas de colores rojizos o tierra, y en ningln
caso esmaltados. No se permitirdn chimeneas de fibrocemento, shunt o remates de
cubierta sin tratamiento similar en textura y color al conjunto del edificio.

Condiciones relativas al cierre de parcela

En Suelo Urbano consolidado, tanto si existe como si no existe edificacién sobre la
parcela, el cierre de la misma deberd respetar las mismas condiciones de
alineaciones que el resto de los usos, tal y como se dibujan en los planos de
ordenacion. De esta forma, la alineacion marca la posicion del cerramiento o del
plano de fachada, que puede coincidir 0 no con la actual, y se dibuja y acota en
dicho plano de ordenacidn.

Sobre el sistema viario y su urbanizacion:

Pavimentacion Especial 1: Se define un espacio de pavimentacion especial que con
vértices en la Plaza Mayor, Ayuntamiento, Iglesia y Plaza Guadiana reciba un
tratamiento diferenciado como ambito de centralidad en la trama urbana.

2. El Proyecto de Urbanizacion correspondiente deberd acometer una actuacion
singular, cuya formalizacion concreta se diferenciaré del resto por la eleccion de un
tratamiento adoquinado de hormigon o piedra, combinado con losas de piedra que
regularicen y ordenen el espacio libre en diferentes zonas, que ofrezcan a este
ambito un carécter més estancial que el que actualmente posee.

3. Las plazas, Mediodia y Calle Eras con Calle Real Alta, que han sido identificadas
como zonas de coexistencia se distinguiran, por el tratamiento de la pavimentacion
(nunca por un cambio de cota o escalonamiento), las zonas de transito de las zonas
con un caracter mas estancial. También se variara la textura y el color del pavimento,
para indicar puntos singulares de la trama urbana, como salidas de garajes,
comienzo y final de escaleras plblicas y otros elementos del disefio de la
urbanizacion, segln las caracteristicas recogidas en el Reglamento sobre
Accesibilidad y supresion de Barreras Arquitectdnicas.

Los Callejones: Para los callejones las condiciones de urbanizacion seran las de
espacio libre mixto adoquinado u hormigonado, segin las condiciones de los
articulos anteriores; que permita la estancia no permanente de vehiculos para
facilitar la carga y descarga de servicio a las viviendas.

Calle Tobiza: Desde la plaza con la Calle Charca, se dispondra una pavimentacion
que prolongue el viario estructurante con el fin de completar por el oeste la “ronda
interior” que bordea el ndcleo. El Proyecto de Urbanizacion deberd adaptar las
condiciones especificas de este viario al trayecto de la calle por el interior del casco
tradicional, salvaguardando, en todo caso, la funcionalidad e identidad del mismo.

Calle Arroyo Bajo: Deberd armonizarse la urbanizacién de la calle, tanto a los
efectos de la continuidad del viario estructurante, especialmente en estas zonas de
crecimiento, como en los parques Y jardines existentes al otro lado de la Calle Real
Alta, en la Calle Arroyo Alto. En el eje de la calle se dispondran espacios libres en
consonancia con los existentes en la Calle Arroyo Alto, a fin de crear un espacio de
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calidad en el sur del nicleo que enlace los nuevos espacios residenciales y
favorezca la transicion con la masas arboladas aledafias.

Calle Real Alta: Para todo el recorrido de las travesias y tramos urbanos de las
carreteras, ya sean provinciales, autonémicas o estatales, el Proyecto de
Urbanizacion correspondiente deberd atender obligatoriamente la mejora y
consolidacion del asfaltado y la creacion de un acerado de dimensiones holgadas,
como minimo de 1,5 metros de anchura si no esta sefialado en plano, respetando el
discurso de las acequias existentes y siempre que el ancho general lo permita. Se
deberé regularizar y ordenar el espacio libre (al menos con la anchura que se sefiala
en los planos de ordenacion) en diferentes zonas: lineas arboladas, zonas
estanciales y recorridos principales peatonales.

Zonas de coexistencia. 1. Se realizara la pavimentacion con plataforma Unica de
todas las vias interiores del nicleo de Cabezuela asi sefialadas en el plano de
ordenacion. En ellas los peatones y vehiculos conviviran en una via de tratamiento
continuo.

2. Todas estas calles, de escasa anchura, con poco tréfico y aceras insuficientes
recibiran un tratamiento continuo que debera hacerse como minimo con una base de
hormigon para pavimento (capa de hormigdn hidraulico compactado mediante
vibrado). No obstante, se recomienda la eleccion de acabados adoquinados o de
piezas para pavimento exterior en colores de la gama ocre 0 marrén que armonicen
con la estética tradicional de Cabezuela. Estos materiales seran preferentemente: el
granito y la piedra, en su lugar también se podran usar otros como: adoquines de
mortero u hormigon envejecido siempre que sean de las tonalidades anteriormente
comentadas y que nunca sean deslizantes. Se evitar4 también la tierra sin
compactar, la grava o guijarros sueltos.

3. El mobiliario urbano que se ubique en este tipo de vias: tales como farolas,
alcorques, rejillas de canalizacién, sefiales de tréfico, indicadores de direccion o
puntos de interés turistico, bancos... debera ser compatible con el transito de
vehiculos por ellos, dejando el espacio pertinente para posibilitar el trafico rodado.
Estos elementos de disefio urbano deberan respetar la escena tradicional aunque
pueden tener disefios modernos compatibles con ella, no discordantes, ni chillones o
que por su volumen, forma o color invadan la imagen urbana, entrado en clara
competencia con las formas ambientales tradicionales a las que se intenta
revalorizar.

Sobre el sistema de paseos urbanos y parques lineales:

Paseo de nueva creacion en las Calles Arroyo Bajo y Arroyo Alto: Ademés de las
condiciones establecidas anteriormente sobre los parques y jardines, deberd
favorecerse la creacion de un paseo por ambas que salve la discontinuidad de la
travesia. Para ello, se le otorgara un tratamiento diferenciador que favorezca su uso
publico (carril bici, zonas de descanso y paseo...) y permita un recorrido perimetral
de union entre zonas eminentemente residenciales y de equipamientos.

Gestion y Procedimiento en Suelo Urbano Consolidado.

Condicionamiento general. Cualquier obra de nueva planta, ampliacion, reforma o

conservacion y cualquier parcelacion que quiera realizarse en el Suelo Urbano de
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Articulo 142.

Articulo 143.

Articulo 144.

Articulo 145.

Articulo 146.

Cabezuela precisa licencia previa del Ayuntamiento, y sujecion a las condiciones
que en los articulos siguientes se determinan; ademas de las determinaciones
generales sefialadas sobre gestion en el Bloque 1° de esta Normativa.

Condiciones previas a la edificacion. Antes de proceder a la edificacion, la parcela
correspondiente y el vial principal de acceso a la parcela deben poseer las
caracteristicas que se determinan en los dos articulos que siguen al presente.

Condiciones de la parcela edificable. Toda parcela en Suelo urbano, para ser
edificable, ha de tener una superficie, un frente y un fondo iguales o superiores a los
minimos que para cada zona del Suelo urbano se fijan en las ordenanzas
particulares de estas Normas, teniendo en cuenta las alineaciones oficiales fijadas
en el Plano de Ordenacion.

Condiciones del vial principal de acceso. El vial de acceso de una parcela incluida
en Suelo urbano, para que ésta sea edificable, ha de estar dotado, a pie de parcela,
de abastecimiento de agua potable, energia y saneamiento, estara pavimentado de
acuerdo con las exigencias de la actuacion segln sus caracteristicas y con las
determinaciones de estas Normas para cada tipo de vial.

Edificacién y urbanizacion simultdneas. 1. Se podrd solicitar la licencia de edificacion
con anterioridad a la adquisicion de la condicion de solar, cuando se asegure la
ejecucion simultanea de la urbanizacion en los términos que a continuacion se fijan,
sin perjuicio de lo dispuesto en el Reglamento de Gestion Urbanistica.

2. En las actuaciones aisladas y sectores de planeamiento ha de garantizarse que al
terminar la edificacion, se halle asimismo finalizada la urbanizacion de toda la unidad
0 sector, debiendo presentarse compromiso expreso del obligado a urbanizar.

3. En los supuestos en que la obra de urbanizacion sea consecuencia de cambios
de alineaciones, o de ejecucion de la ordenacion prevista, corresponde la
urbanizacion de la zona al particular solicitante, previa presentacion del Proyecto
correspondiente. El Proyecto de obras de urbanizacion se presentard por el
solicitante, cargando su importe dentro del coste total de la obra.

Actuaciones Aisladas. Todas las parcelas que para alcanzar la condicion de solar
requieran la delimitacion y gestion de Actuaciones Aisladas (Urbanizacion,
Normalizacién o ambas u otras modalidades reconocidas en la Ley), tanto
actuaciones sobre la propia parcela, como formando parte de unidades
pluriparcelarias y sefialadas o no en el plano de ordenacién; deberan alcanzar su
derecho a edificar mediante la gestion de Actuaciones Aisladas, cumpliendo las
determinaciones del Articulo 18 de la LUCYL, asi como 69 y 70 o 71, segun el tipo
de actuaciones que requieran.

Se han identificado en el plano de ordenacion y sefialado en un plano especifico de
gestion las Actuaciones Aisladas de Normalizacion de Fincas que se delimitan en
estas Normas. Estas Actuaciones (6 en total) se desarrollardn mediante el
instrumento de gestion denominado Proyecto de Normalizacion de Fincase. Los

8 EI Proyecto de Normalizacién de Fincas debera contener, como minimo, el Proyecto de Urbanizacion segin las
condiciones definidas en el plano de ordenacidn y con las consideraciones técnicas que determine el Ayuntamiento en
su momento; y el Proyecto de reparcelacion, si fuese necesario, cumpliendo para ello las determinaciones que la LUCyL
establece en su Articulo 75.
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Proyectos de Normalizacion son instrumentos de gestion urbanistica que tienen por
objeto programar técnica y econémicamente la ejecucion de las actuaciones de
normalizacion de fincas completas.

Articulo 147. Modificaciones de las Actuaciones Aisladas delimitadas. Las Actuaciones ya
delimitadas pueden modificarse mediante los procedimientos de revision y
modificacion de los instrumentos del planeamiento urbanistico. Ademas, si el Unico
objeto de la modificacion es la creacion, agrupacion, division, alteracion de limites o
supresion de unidades de normalizacidn o unidades de urbanizacion, en todo caso
sin alterar ninguna otra determinacion del planeamiento, pueden tramitarse por el
procedimiento simplificado previsto en el Articulo 58.3.b) de la LUCyL.
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Capitulo 2. DETERMINACIONES DE CARACTER DETALLADO.

Seccion 12, Ordenanzas de uso y edificacion.

Relacion de zonas segun su calificacion: Ordenanzas de uso y
edificacion del suelo.

Articulo 148. Relacién de zonas. 1. La identificacion de cada una de estas zonas se recoge en el

plano de ordenacion por medio de un icono circular que indica sobre cada &mbito los
datos correspondientes a: el uso pormenorizado (dato que ocupa la primera
posicién), la tipologia de edificacion (dato que ocupa la segunda posicion), el
numero maximo de plantas (tercera posicion) y la altura maxima de la edificacion en
metros (Ultima posicion).
2. En los articulos siguientes se describen y detallan las condiciones particulares
para cada una de las diferentes zonas (ordenanzas) en las que se ha subdividido el
Suelo clasificado como Urbano Consolidado o sectores con ordenacion detallada.
Cada una de ellas representa una calificacion diferenciada del suelo y tiene
condiciones particulares en cuanto a los siguientes pardmetros: los usos basicos
(predominante, compatibles y prohibidos), la edificabilidad y la intensidad de los
usos, la tipologia edificatoria y las condiciones de la parcela edificable. Las
diferentes ordenanzas definidas son las siguientes:

ZONA 1. CASCO: Residencial Casco Tradicional.

ZONA 2. ESPECIAL: Residencial Casco Especial.

ZONA 3. CASCO 2: Residencial Borde de Casco

ZONA 4. ADOS-AIS: Residencial Aislado/Pareado

ZONA 5. PISC.1: Residencial adosada en el sector “Piscinas”

ZONA 6. PISC.2: Residencial Aisl/Par en el sector “Piscinas”.

ZONA 6 bis. P. VPO: Residencial adosada VPO en el sector “Piscinas”.
ZONA 7. PRADOS. Residencial adosada en el sector “Prados”

ZONA 7 bis. PR. VPO. Residencial adosada VPO en el sector “Prados”
ZONA 8. T-ALM: Taller-Almacén (sélo en sectores).

ZONA 9. EQUIP C: Equipamiento Colectivo.

ZONA 10. EQUIP D: Equipamiento Deportivo.

ZONA 11. Parques y Jardin Publico.

ZONA 12. Viario y Comunicacion.

Calificacion: ZONA 1. CASCO: Residencial Casco Tradicional.

Articulo 149. Usos Pormenorizados:
- Uso Bésico Predominante: Vivienda.
- Usos Basicos Compatibles y condiciones de compatibilidad:
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1. De forma general son usos compatibles todos aquellos que informe
favorablemente la Comision de Prevencion Ambiental o el Ayuntamiento
en el caso del régimen de comunicacion, y siempre que no se aprecie la
necesidad de su emplazamiento en suelo rdstico o en poligonos
industriales, a causa de sus especificos requerimientos en materia de
ubicacion, superficie, impacto ambiental, accesos, ruidos, ventilacion u
otras circunstancias especiales; conforme a las determinaciones de la
legislacion sectorial aplicable.

2. Como norma general los usos de taller, industria, almacén, agricola o
ganaderos no pueden superar una superficie de 200 m? construidos por
parcela, salvo superiores limitaciones en cuanto a superficie y potencia
establecidas en supuestos particulares por la Ley 11/2003.

4. Solo los usos de oficina, alojamiento turistico y equipamientos podran
ubicarse por encima de los locales destinados a vivienda. Los pequefios
establecimientos comerciales deberdn ubicarse por debajo de los locales
destinados a vivienda.

- Usos Prohibidos: Todas las no incluidas en los umbrales de
compatibilidad anteriores y ademéas las siguientes: Instalaciones
industriales de caracter extractivo y las infraestructuras de caracter no
urbano. En esta misma zona, no se permitira la estabulacion de ganado
salvo los corrales domésticos tal y como se definen en la legislacion
aplicable.

Edificabilidad:

1. Total sobre la parcela: con carécter general se establece una edificabilidad
maxima de 1,5 m?/m? a aplicar sobre la superficie bruta de la parcela. No obstante,
todas las parcelas existentes que por aplicacion de este indice no pudieran llegar a
construir 125 m2, podrén hacerlo con este valor construible méximo y siempre dentro
de su volumen capaz®. Las parcelas que por sus dimensiones y en aplicacion del
indice de edificabilidad anterior, permitan edificar dentro de su volumen capaz una
superficie mayor a 125 m? construidos, deberan ajustarse al valor (indice de
edificabilidad maximo) general indicado anteriormente. En caso de derribo o ruina de
alguna de las construcciones del conjunto parcelario existente, su superficie
edificada no podrd acumularse como derecho de aprovechamiento, si con ello se
superan los pardmetros de ocupacion o edificabilidad maximos permitidos.

2. Intensidades de los usos sobre la edificabilidad total de cada parcela:

- Eluso de Industria, Agricola: maximo 20%, como suma total de todos ellos.

- El uso de Taller y Almacén: méximo 30 %, como suma total de la superficie
de ambos.

- El resultado de sumar todos los anteriores no puede superar una intensidad
del 40%.

Tipologia edificatoria
Tipo: CASCO TRADICIONAL.

Parametros de ocupacion y volumen
- Numero de plantas: Baja + 1 + bajo cubierta.

® Entiéndase por volumen capaz, el definido por los parametros de ocupacion de parcela, altura maxima y condiciones

de cubierta.
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NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela

NORMATIVA REGULADORA

La altura m&xima: Como norma general 7,5 metros, salvo para los edificios
incluidos en catdlogo que habran de tener en cuenta las condiciones que
establece su ficha correspondiente y cuyas determinaciones prevaleceran
sobre estas condiciones generales.

Fondo maximo de la edificacidn: No se regula en planta baja, sin perjuicio de
la aplicacion de las condiciones de ocupacion maxima. Para el resto de las
plantas se fija un fondo méximo de 15 metros, que podra superarse si la
edificacion se retranquea al menos 3,5 metros de los linderos.

Altura mé&xima para las edificaciones en los patios de parcela: (talleres,
garajes, almacenes agricolas...). La altura méxima para las edificaciones
posibles del patio de parcela, que se sitien mas alla del fondo que ocupa la
edificacion principal y de forma contigua a la misma, sera de 4,5 metros al
punto mas elevado de la cubierta y una altura libre interior maxima de 3,80 m,
incluso para las naves que ocupen la planta baja sobre toda la parcela. Las
edificaciones en los patios de parcela que no dan continuidad al uso de la
planta baja, situandose de forma discontinua a la edificacion principal y a las
que se accede desde el propio patio 0 por medio de un zaguan o portalén,
Unicamente podran desarrollarse en planta baja pudiendo llegar a tener una
altura maxima de cornisa de 3,5 metros. Las condiciones de altura de
cubierta para este Ultimo caso se remiten a las condiciones generales ya
definidas.

Ocupacion de la parcela: En los primeros 100 m?, el 100%; a partir de ahi, el
80%.

Posicién de la edificacion: La edificacion principal se dispondra alineada al
vial principal manteniendo obligatoriamente las alineaciones sefialadas en
plano. Se adosard obligatoriamente a ambos lados, salvo en el caso de
parcelas con frente superior a 12 m que podra optarse por no ocupar todo el
frente con la edificacion; teniendo que adosarse al menos a uno de los
linderos laterales de la parcela. En este ltimo caso, deberd retranquearse
como minimo 3 metros respecto al lindero sobre el que no se adose.
Alineacion de la edificacion al vial: De forma obligatoria se deberan mantener
las alineaciones sefialadas en plano. No se permiten retranqueos,
entendiendo por tales los desplazamientos de la fachada de la edificacion
hacia el interior de la parcela, salvo los regulados expresamente en la
ordenanza o dibujados en el plano de ordenacion, que seran de obligado
cumplimiento. En este Gltimo caso la aplicacion de los parametros que
establecen el fondo edificable, deberd hacerse respecto a esta linea
discontinua.

Retranqueos a linderos: En los 15 metros de fondo méximo edificable, la
edificacion se deberd adosar a ellos (salvo en los casos anteriormente
mencionados, que pueden adosarse a uno sélo de los laterales), pero mas
alla de estos primeros 15 m. se obligaré a un retranqueo a linderos laterales y
testero de 3,5 m a partir de la planta primera.

Articulo 153. Condiciones estéticas y de proteccidn de la tipologia tradicional.

Acabados: Se atenderd a las condiciones generales de acabados
establecidas en estas Normas. En cualquier caso, se intentara evitar la
formacion de medianeras nuevas, si la ordenacion y las condiciones de
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NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
NORMATIVA REGULADORA

edificacion ofrecen alternativas que lo pueden evitar. Si no fuese asi,
entonces el tratamiento exterior de las mismas debera adecuarse de forma
obligatoria a las condiciones generales de acabados, ya mencionadas.

- Cierre de la parcela: En estas parcelas con un marcado uso de vivienda, el
cierre de las mismas debe ser coherente con ese caracter urbano y
tradicional, por lo tanto se cerraran con una tapia opaca que tendrd entre
2,00 y 2,50 metros de altura total con los mismos materiales u otros acordes
con la fachada de la edificacion y cumpliendo también las condiciones
generales sobre acabados. Para su elaboracion material debera cumplir con
las condiciones generales estéticas de acabado definidas anteriormente. Se
podréan colocar cierres metélicos o enrejados, sélo en el caso en que vaya a
servir de apoyo o guia a un cierre vegetal, cuya altura total también cumplira
ese minimo y maximo.

- Condiciones de proteccion de la tipologia tradicional: En los casos en que
todavia se conserven elementos de fachada originales de las tipologias
tradicionales, se permitirdn las obras de sustitucion, ademés de la
rehabilitacion o reestructuracion, siempre que la nueva edificacion reutilice
los elementos propios de la arquitectura tradicional de la tierra: ladrillo,
mamposteria, sillares, etc, para organizar la nueva fachada. La fachada se
disefiara, no necesariamente de forma semejante, pero si con elementos,
materiales y acabados que acomparien y enriquezcan la imagen del conjunto,
esto es, ladrillo cara vista, enfoscados en tonos rojizos, ocres 0 terrosos,
piedra caliza o combinaciones entre ellos. En los casos de rehabilitacion o
reestructuracion, sobre construcciones en que el aparejo del muro principal
sea de mampuestos o sillarejo de dificil rejuntado, se recomienda el
enfoscado de la fachada, como recuperaciéon de una técnica tradicional.
También en intervenciones de rehabilitacion o reestructuracion deberé
mantenerse la composicion, forma y tamafio de los huecos de fachada
originales, dejando las carpinterias a haces interiores. En cualquier caso
estan prohibidos los retranqueos del plano de la fachada, de forma que el
plano debera formalizarse de forma continua. También se prohibe en esta
zona la construccion de buhardillas, troneras o elementos similares sobre la
cubierta.

Articulo 154. Condiciones de parcela edificable:

1. Parcela minima: las existentes el dia de la Aprobacion Inicial y las nuevas no
inferiores a 110 m2 Podra considerarse una superficie menor a 110 m? en todas
aquellas parcelas resultantes de procesos de agregacion-segregacion, cuando
mejoren las condiciones urbanisticas y de calidad urbana con respecto a las que
tienen actualmente las parcelas existentes, siempre que la suma de las parcelas
agregadas sea inferior a 220 m2.

2. Frente minimo: A los efectos de segregaciones del parcelario actual, las parcelas
resultantes deberan tener un frente de fachada a vial pablico igual o superior a 6 m.
ademas de permitir la inclusion de un circulo de 6 m. de didmetro.
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NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
NORMATIVA REGULADORA

Calificacion: ZONA 2. ESPECIAL. Residencial Casco Especial.

Articulo 155. Condiciones especificas: Son de aplicacion para esta zona las condiciones
establecidas para la Zona 1 CASCO, con las excepciones siguientes:

1. Edificabilidad: Se reconoce la edificabilidad existente'® de la edificacion principal
como edificabilidad méxima, si esta es superior a la definida en la Zona 1. En caso
de que fuera inferior entonces la edificabilidad se remite a la definida para dicha
zona.

2._Altura maxima: Se reconoce como altura maxima la de la edificacion original
actual), cuando esta tiene 2 plantas. Sobre aquellas parcelas en que la edificacion
original (actual) tiene 1 planta se aplicaran las condiciones de altura definidas para la
Zona 1.

3. Ocupacion de la parcela, Posicidn de la edificacion y retranqueos a linderos: Para
las parcelas de las manzanas indicadas a continuacion, se deberd mantener la
misma ocupacion, posicion y distancias a linderos, que tienen en la actualidad:

- Ref. catastral 21575: Entre las calles Erilla y Callejon.

- Ref. catastral 22588: Entre las calles Callejon, Fausto Gomez, Piscinas
y Gregorio Lobo.

- Ref. catastral 22574: Entre las calles Callejon, Piscinas y Gregorio
Lobo y Erillas.

- Ref. catastral 22589: Entre las calles Fausto Gomez, Germéan Miguel,
Piscinas y Gregorio Lobo.

- Ref. catastral 22576 Entre las calles Erillas, Gregorio Lobo, Cotarra
Alta y otra.

Para el resto, son de aplicacion las condiciones definidas para la Zona 1.

Calificacion: ZONA 3. CASCO 2: Residencial Borde de Casco.

Articulo 156. Usos Pormenorizados:

- Uso Bésico Predominante: Vivienda.

- Condiciones de compatibilidad: Solo los usos de oficina, alojamiento
turistico y equipamientos podran ubicarse por encima de los locales
destinados a vivienda. Los pequefios establecimientos comerciales
deberan ubicarse por debajo de los locales destinados a vivienda.

- Usos Prohibidos: No se permitira la estabulacion de ganado porcino y
vacuno; ni la explotacion ganadera de caracter comercial, ni siquiera
vinculada a la vivienda.

- Intensidad de uso: sobre la edificabilidad total de cada parcela:
- Eluso de Industria y Agricola: maximo 20%, como suma total de todos
ellos.

10 Existente en la fecha de aprobacion inicial de estas Normas.
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NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
NORMATIVA REGULADORA

- El uso de Taller y Almacén: maximo 30 %, como suma total de la
superficie de ambos.

- El resultado de sumar todos los anteriores no puede superar una
intensidad del 30%.

Articulo 157. Edificabilidad:
1. Total sobre la parcela: con carécter general se establece una edificabilidad

maxima de 1,50 m?m? a aplicar sobre la superficie bruta de la parcela. No obstante,
todas las parcelas existentes que por aplicacion de este indice no pudieran llegar a
construir 125 m?, podr&n hacerlo con este valor construible méximo siempre dentro
de su volumen capaz!. En caso de derribo o ruina de alguna de las construcciones
del conjunto parcelario existente, su superficie edificada no podr& acumularse como
derecho de aprovechamiento.

2. Intensidades de los usos sobre la edificabilidad total de cada parcela:

El uso de Industria, Agricola: maximo 40%, como suma total de todos ellos.

El uso de Taller y Almacén: méximo 40 %, como suma total de la superficie
de ambos.

El resultado de sumar todos los anteriores no puede superar una intensidad
del 60%.

Articulo 158. Tipologia edificatoria

Tipo: CASCO TRADICIONAL.
Articulo 159. Pardmetros de ocupacion y volumen

Numero de plantas: Baja + 1 + bajo cubierta.

La altura m&xima: Como norma general 7,5 metros, salvo para los edificios
incluidos en catdlogo que habran de tener en cuenta las condiciones que
establece su ficha correspondiente y cuyas determinaciones prevaleceran
sobre estas condiciones generales.

Fondo méximo de la edificacion: la edificacion principal 18 m. Sin perjuicio de
la aplicacion de las condiciones de ocupacion maxima y de edificabilidad se
podra realizar edificaciones en el patio posterior con las condiciones que se
definen en el siguiente punto.

Altura mé&xima para las edificaciones en los patios de parcela: (talleres,
garajes, almacenes agricolas...). La altura maxima para las edificaciones
posibles del patio de parcela, que se sitien mas alla del fondo que ocupa la
edificacion principal, sera de 4,5 metros al punto méas elevado de la cubierta y
una altura libre interior maxima de 3,80 m, incluso para las naves que ocupen
la planta baja sobre toda la parcela. Las edificaciones en los patios de
parcela que no dan continuidad al uso de la planta baja, situandose de forma
discontinua a la edificacion principal y a las que se accede desde el propio
patio 0 por medio de un zaguén o portaldn, Unicamente podrén desarrollarse
en planta baja pudiendo llegar a tener una altura maxima de cornisa de 3,5
metros. Las condiciones de altura de cubierta para este Ultimo caso se
remiten a las condiciones generales ya definidas.

Ocupacion de la parcela: EI 80%.

11 Entiéndase por volumen capaz, el definido por los parametros de ocupacion de parcela, altura maxima y condiciones

de cubierta.
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NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
NORMATIVA REGULADORA

Articulo 160.

Articulo 161.

- Posicion de la edificacion: La edificacion se dispondrd alineada al vial
principal manteniendo obligatoriamente las alineaciones sefialadas en plano.
Se adosaré obligatoriamente a ambos lados, salvo en el caso de parcelas
con frente superior a 12 m que podré optarse por no ocupar todo el frente con
la edificacion; teniendo que adosarse al menos a uno de los linderos laterales
de la parcela. En este Ultimo caso, debera retranquearse como minimo 3
metros respecto al lindero sobre el que no se adose.

- Alineacion de la edificacion al vial: De forma obligatoria se deberan mantener
las alineaciones sefialadas en plano. No se permiten retranqueos,
entendiendo por tales los desplazamientos de la fachada de la edificacion
hacia el interior de la parcela, salvo los regulados expresamente en la
ordenanza o dibujados en el plano de ordenacion, que seran de obligado
cumplimiento. En este Gltimo caso la aplicacion de los parametros que
establecen el fondo edificable, deberd hacerse respecto a esta linea
discontinua.

- Retranqueos a linderos: En los 18 metros de fondo maximo edificable, la
edificacion se deberd adosar a ellos (salvo en los casos anteriormente
mencionados, que pueden adosarse a uno sélo de los laterales).

Condiciones estéticas: Se atendera a las condiciones generales de acabados
establecidas en estas Normas.

Condiciones de parcela edificable:

1. Parcela minima: las existentes el dia de la Aprobacion Inicial y las nuevas no
inferiores a 140 m?. Podré considerarse una superficie menor a 140 m? en todas
aquellas parcelas resultantes de procesos de agregacion-segregacion, cuando
mejoren las condiciones urbanisticas y de calidad urbana con respecto a las que
tienen actualmente las parcelas existentes, siempre que la suma de las parcelas
agregadas sea inferior a 280 m2.

2. Frente minimo: A los efectos de segregaciones del parcelario actual, las parcelas
resultantes deberan tener un frente de fachada a vial pablico igual o superior a 8 m.
ademas de permitir la inclusion de un circulo de 8 m. de diametro.

Calificacion: ZONA 4. ADOS-AIS. Residencial Adosada-Aislada

Articulo 162.

Usos Pormenorizados:

Uso Basico Predominante: Residencial/Vivienda.

Condiciones de compatibilidad: Sélo los usos de oficina, alojamiento turistico y

equipamientos podrén ubicarse por encima de los locales destinados a vivienda. Los
pequefios establecimientos comerciales deberan ubicarse por debajo de los locales
destinados a vivienda.

Usos Prohibidos: No se permitira la estabulacion de ganado porcino y vacuno; ni la

explotacion ganadera de caracter comercial, ni siquiera vinculada a la vivienda.

Intensidad de uso: sobre la edificabilidad total de cada parcela:

- Eluso de Industria y Agricola: m&ximo 20%, como suma total de todos ellos.
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Articulo 163.

Articulo 164.

Articulo 165.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
NORMATIVA REGULADORA

- El uso de Taller y Almacén: mé&ximo 30 %, como suma total de la superficie
de ambos.

- El resultado de sumar todos los anteriores no puede superar una intensidad
del 30%.

Tipologia edificatoria: Se permiten las siguientes tipologias: adosada, pareada y
aislada. Para optar por las tipologias de pareada o aislada la parcela deberd tener
un frente minimo de fachada de 10 my permitir retranqueos a todos los linderos de
3am.

Edificabilidad:
Total sobre la parcela: se establece una edificabilidad maxima de 0,80 m2/m2.

Pardmetros de ocupacién y volumen

Numero de plantas: Baja + 1 + bajo cubierta.

La altura maxima: Como norma general 7,50 metros medidos desde la rasante en el
punto medio de la fachada a la parte superior del alero. Se podra optar por una altura
menor (p.e. edificacion de una sola planta) manteniendo el cumplimiento del resto de
parametros de ordenacion establecidos (ocupacion, retranqueos, fondo,
edificabilidad,etc.).

TIPOLOGIA ADOSADA

Fondo méximo de la edificacion en caso de tipologia adosada: No se regula en
planta baja, sin perjuicio de la aplicacion de las condiciones de ocupacion maxima.
Para el resto de las plantas se fija un fondo méximo de 15 metros.

Ocupacion de la parcela para tipologia adosada: Con carécter general el 80%.

Posicion de la edificacion en tipologia adosada: La edificacion se dispondra alineada
al vial principal manteniendo obligatoriamente las alineaciones sefialadas en plano.
Se adosara obligatoriamente a ambos lados, salvo en el caso de parcelas con frente
superior a 12 m que podré& optarse por no ocupar todo el frente con la edificacion;
teniendo que adosarse al menos a uno de los linderos laterales de la parcela. En
caso de preexistencia de medianeras debera adosarse al lindero que presente
medianera.

Retranqueos a linderos en tipologia adosada: En los 15 metros de fondo méximo
edificable, la edificacion se deberd adosar a ellos, segun las condiciones de la
tipologia. El retranqueo minimo de la edificacion principal al fondo de parcela seré de
un minimo de 3 metros. Para parcelas con un fondo menor de 15 metros se elimina
la obligatoriedad de retranqueo a lindero posterior.

TIPOLOGIA AISLADA

Fondo méximo de la edificacién en caso de tipologia aislada: No se regula, sin
perjuicio de las condiciones de ocupacion y retranqueos minimos.

Ocupacion de la parcela en caso de tipologia aislada: Con carécter general el 60%.
El 40% deberad mantenerse libre de edificacion aplicindose sobre el mismo la
ordenanza de espacio libre privado.

Retranqueos a linderos: Se establecen retranqueos a todos los linderos de 3 metros
minimo. En el caso de optar por la tipologia pareada, se sobreentiende que sélo se
obliga a un retranqueo lateral de esa misma dimension.
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Articulo 166.

Articulo 167.

Pareada: Se podré optar por la tipologia pareada siempre que se mantenga una
distancia minima de 3m. al lindero sobre el que no se adosa la edificacion y ademas
la parcela mantenga la dimension del frente minimo de parcela desde su frente hasta
la linea de méximo fondo edificable. No obstante en caso de optar por esta tipologia
queda vinculada la propiedad adyacente, en caso de estar libre de edificacion, a
tener que adosarse a la medianera existente bien con tipologia adosada o bien con
tipologia pareada.

Condiciones estéticas.

Acabados: Se atenderd a las condiciones generales de acabados establecidas en
estas Normas. En cualquier caso, se intentara evitar la formacion de medianeras
nuevas, si la ordenacion y las condiciones de edificacion ofrecen alternativas que lo
pueden evitar. Si no fuese asi, el tratamiento exterior de las mismas debera
adecuarse de forma obligatoria a las condiciones generales de acabados, ya
mencionadas.

Condiciones de parcela edificable:

PARA LA TIPOLOGIA ADOSADA
1. Parcela minima: las existentes el dia de la Aprobacion Inicial y las nuevas no
inferiores a 120 m?.

2. Frente minimo: A los efectos de segregaciones del parcelario actual, las parcelas
resultantes deberan tener un frente de fachada a vial publico igual o superior a 6,5
m. ademés de permitir la inclusion de un circulo de 6,5m. de didmetro.

PARA LA TIPOLOGIA AISLADA
1. Parcela minima: las existentes el dia de la Aprobacion Inicial y las nuevas no
inferiores a 300 m2.

2. Frente minimo: A los efectos de segregaciones del parcelario actual, las parcelas
resultantes deberén tener un frente de fachada a vial pablico igual o superior a 10
m. ademés de permitir la inclusion de un circulo de 10 m. de diametro.

Ordenanzas especificas para los sectores con ordenacion detallada.

Articulo 168.

Articulo 169.

Ordenanzas especificas. Se definen seis ordenanzas: Zona 5. PISC. 1: Residencial
adosada en el sector “Piscinas”; Zona 6. PISC.2: Residencial asilada-pareada en el
sector “Piscinas”; Zona 6bis. PISC. VPO: Residencial adosada VPO en el sector
“Piscinas”. Zona 7. PRADOS. Residencial en el sector “Prados”™ ZONA 7 bis. PR.
VPO. Residencial adosada VPO en el sector “Prados”. Zona 8. T-ALM. Taller-
almacén en el sector “Prados”; que son de aplicacion exclusiva sobre las parcelas
con ordenacion detallada por lo que se definen en los capitulos correspondientes.

Calificacion: ZONA 9. EQUIP C. Equipamiento colectivo.
Usos pormenorizados.
1. Uso basico predominante: Colectivo.

2. Usos bésicos compatibles: Vivienda, para las personas que prestan o reciben el
servicio, segun los casos; garaje y estacionamiento, viario y comunicacion,
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Articulo 170.

Articulo 171.

Articulo 172.

Articulo 173.

Articulo 174.

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
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comercial, servicios y hosteleria, deportivo, espectaculo y reunién sélo de caracter
publico, zonas verdes y otras areas libres.

3. Usos prohibidos: El resto.

Edificabilidad.

1. Edificabilidad total sobre la parcela: Con caracter general 1,50 m?/m2. En los
equipamientos existentes, se reconoce la edificabilidad actual, que puede
aumentarse hasta completar el indice anteriormente sefialado. En el sector
urbanizable 4 (Prados), la edificabilidad es de 0,70 m?/m? sobre el total de la parcela.

2. Intensidades de los usos sobre la edificabilidad total de cada parcela:

- El uso Colectivo: minimo el 80%.
- Los usos de Comercio, servicios y Hosteleria: maximo 10%, como suma total
de todos ellos.

Tipologia y pardmetros de ocupacién y volumen.

Tipologia: Tipologia de equipamientos, definida en las condiciones generales de
esta normativa.

Para las edificaciones catalogadas, las condiciones seran las que establezca el nivel
de proteccion y la ficha de catélogo correspondientes.

Las alturas y condiciones de volumen de la actual Plaza de Toros se reconocen
como estan.

Para el resto, las condiciones son las definidas para la Zona 1 CASCO.
Como excepciones, en los sectores con ordenacion detallada:

- En la parcela de equipamiento del sector D4, “Prados”, la edificacion debera
situarse dentro del &rea de movimiento definida en el plano. La altura méxima es
de tres plantas (B+2) y 10,5 m., al alero. Debera realizarse un paseo peatonal en
el espacio libre de la parcela, con miradores hacia el paisaje.

- En la parcela de equipamiento del sector U1 Piscinas, la ocupacion méxima es
del 80%, con el fin de permitir la ubicacion de al menos 5 plazas de
aparcamiento de uso publico dentro de la parcela. Las condiciones de ubicacion
de la edificacién son libres, no estando obligado a mantener las alineaciones ni
los retranqueos fijados en la ordenanza de Casco.

Condiciones de parcela edificable.
1. Parcela minima y frente minimo: Las existentes de forma general.

Calificacion: ZONA 10. EQUIP D. Equipamiento deportivo.

Usos Pormenorizados.
1. Uso bésico predominante: Deportivo.

2. Usos basicos compatibles: Vivienda, para las personas que prestan o reciben el
servicio, segun los casos; garaje y estacionamiento, viario y comunicacion,
comercial servicios y hosteleria, zonas verdes y otras areas libres.

3. Usos prohibidos: El resto.
Edificabilidad e intensidades para uso Equipamiento Colectivo.
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Articulo 175.

Articulo 176.

Articulo 177.

Articulo 178.

Articulo 179.

Articulo 180.

1. Edificabilidad total sobre la parcela: 1 m?m? para los espacios deportivos
cerrados, como pabellones, polideportivos o pistas cubiertas en general; y 0,10
m2/m? para los espacios reservados a la practica deportiva al aire libre, para
vestuarios y otros anejos al uso principal.

2. Intensidades de usos: sobre la edificabilidad total de cada parcela:

- El'uso Deportivo: minimo el 80%.
- Los usos de Comercio, servicios y Hosteleria: maximo 5%, como suma total
de todos ellos.

Tipologia edificatoria.

Tipo: SINGULAR: La tipologia queda definida por las necesidades funcionales, de
disefio y constructivas propias de la actividad deportiva que pretenda desarrollarse.

Pardmetros de ocupacidn y volumen.

1. Altura méxima: 10 m. para espacios deportivos cerrados. Para deportivo abierto la
altura méxima es de 1 planta y 4 m. al alero si la construccion es cubierta, y como
altura total para otras construcciones.

2. Posicion de la edificacion: Seré el proyecto el que defina, en funcion de las
necesidades de accesibilidad, aparcamiento y actividad deportiva la posicion que
ocupan las construcciones, siempre dentro de las alineaciones sefialadas en el
plano de ordenacion. En cualquier caso, deberd dejarse una separacion minima a
cualquier edificacion proxima, de dimension igual o mayor a la altura al alero o al
elemento més alto de la fachada del nuevo edificio.

3._Ocupacion maxima: Para las parcelas con superficie inferior a 300 m?, podré ser
del 100%, en el resto de los casos sera del 80%.

Condiciones estéticas.

Las construcciones deben adecuarse al paisaje urbano en el que se vayan a
instalar. Se impone la obligacion de considerar el paisaje urbano o del entorno
natural proximo en que se emplacen estas instalaciones, con incorporacion al
expediente de los estudios de vistas, incluso fotogréficos, e impacto general. Se
sometera la solicitud a informe de los técnicos de la Diputacion Provincial.

Condiciones de parcela edificable.
Parcela minima: la que se requiera para el uso al que se destine.

Calificacion: ZONA 11 Parques y jardines piblicos.

Identificacion en plano y descripcién: Se indican en el plano de ordenacion como
Espacios Libres Publicos y se diferencian mediante una trama indicada en la
leyenda como tal. El fin de estos espacios es el desarrollo de actividades publicas al
aire libre como actividades culturales o sociales, teatros al aire libre, pabellones de
exposicion, servicios sanitarios, kioscos, pérgolas, templetes, etc.

Usos pormenorizados.
1. Uso basico predominante: Zonas Verdes.
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Articulo 181.

Articulo 182.

Articulo 183.

Articulo 184.

Articulo 185.
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2. Usos bésicos compatibles y condiciones de compatibilidad: Otras Areas Libres,
Hosteleria, Colectivo, Espectaculo y Reunidn, Deportivo, Garaje y Estacionamiento y
Comunicacion. Condiciones de compatibilidad para estos usos permitidos:

a) Los usos de Espectaculo y Reunién sélo se admiten de forma temporal, con
instalaciones efimeras y provisionales.

b) El uso deportivo s6lo es admisible cuando se trate de espacios deportivos
abiertos.

c) El uso de Garaje y Estacionamiento se admite sélo bajo rasante y en el
espacio necesario para sus accesos.

d) El uso de Comunicacién sera exclusivamente peatonal, para bicicletas y
rodado s6lo para el acceso a los garajes de las viviendas a las que dé frente
este espacio publico.

3. Usos prohibidos: El resto.

Edificabilidad.

1. Total sobre la parcela: Aunque este uso carece de edificabilidad con fines
constructivos, se permiten edificaciones de usos acordes con estos espacios de uso
publico, que no sobrepasen una edificabilidad de 0,05 m2/m?.

2. Intensidades de los usos: En este caso, de forma excepcional, la intensidad de los
usos se tomara respecto a la superficie total de ordenacion. Las limitaciones pues de
intensidades de los usos basicos permitidos son las siguientes:

- Eluso de Zona Verde: minimo 70%.
- Eluso de Hosteleria: méaximo 2%.

Tipologia edificatoria.
Tipo: Debera adaptarse a las singularidades de cada uso permitido.

Pardmetros de ocupacion y volumen.

1. Altura M&xima permitida: 3 metros, excepto para los templetes o similares que
deberén adaptarse a las necesidades del espectaculo para el que se instalen.

2. Disposicidn de la edificacion y Ocupacion de la parcela: No se regula.

Calificacion: ZONA 12. Viario y comunicacion.

Usos pormenorizados.
1. Uso bésico predominante: Viario y Comunicacion.

2. Qtros Usos basicos compatibles: Garaje y Estacionamiento al aire libre o bajo
rasante, Zonas Verdes, Otras Areas Libres, Deportivo.

3. Usos prohibidos: El resto.

Edificabilidad: Los terrenos de viario y comunicacion carecen de edificabilidad
propiamente dicha, que se limitard a la necesaria para materializar los usos basicos
permitidos.
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Actuacion Aislada en suelo urbano consolidado n°1

Tipo Normalizacion y Urbanizacion AA n+u
o Nucleo | Cabezuela
Localizacion - — .
Zona Norte del nicleo. La parte suroeste de la manzana delimitada por las calles Eras y Erillas
Objeto Reorganizacion de la estructura viaria, normalizacion y urbanizacion.

Ordenanzas edificacion

Casco

Observaciones

En continuidad con la AA2

Superficie (m?)

2.489,40

BT

Calle C'\e\'li’_r__———"l




Actuacion Aislada en suelo urbano consolidado n2

Tipo Normalizacion y Urbanizacion AA n+u
o Nucleo | Cabezuela
Localizacion - — :
Zona Norte del nicleo. La parte sureste de la manzana delimitada por las calles Eras y Erillas
Objeto Reorganizacion de la estructura viaria, normalizacion y urbanizacién.

Ordenanzas edificacion | Casco

Observaciones En continuidad con la AA1

Superficie (m?) 1.941,00

BT

Calle C'\erli"r___,———l




Actuacion Aislada en suelo urbano consolidado

n°3

Tipo Normalizacion y Urbanizacion AA n+u
Nucleo | Cabezuela

Localizacion -
Zona Norte del nlcleo. Zona este de la calle Eras

Objeto Normalizacién y urbanizacion de la calle Eras

Ordenanzas edificacion | Aislada-pareada

Observaciones Ancho del vial 10 metros

Superficie (m?) 3.590,35




Actuacion Aislada en suelo urbano consolidado n°4

Tipo Normalizacion y Urbanizacion AA n+u
o Nucleo | Cabezuela
Localizacion - :
Zona Suroeste del nicleo. Manzana de borde en la confluencia de las calles Prado y La Manga
Objeto Reorganizacion de la estructura viaria, normalizacion y urbanizacién.

Ordenanzas edificacion | Aislada-pareada

Observaciones Ancho vial 5 metros

Superficie (m?) 3.602,30




Actuacion Aislada en suelo urbano consolidado n°5

Tipo Normalizacion y Urbanizacion AA n+u
o Nucleo | Cabezuela
Localizacion -
Zona Zona noreste del nucleo.
Objeto Reorganizacion de la estructura viaria, normalizacioén y urbanizacion.

Ordenanzas edificacion | Adosada/Aislada

Observaciones Ancho de los viales 10 metros.

Superficie (m?) 929,86




Actuacion Aislada en suelo urbano consolidado n°6

Tipo Normalizacion y Urbanizacion AA n+u
o Nucleo | Cabezuela
Localizacion -
Zona Zona noreste del nucleo.
Objeto Reorganizacion de la estructura viaria, normalizacion y urbanizacién.

Ordenanzas edificacion | Adosada/Aislada

Observaciones Ancho de los viales 10 metros.

Superficie (m?) 4.104,15




NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
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TITULO Il. DETERMINACIONES PARA EL SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO Y URBANIZABLE.

Capitulo 1. DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL.

Definicion e introduccion a su gestion.

Articulo 186. Delimitacion y sectores. De acuerdo a las determinaciones de la Ley 5/1999, de 8 de
Abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, y de acuerdo a lo expuesto en el apartado de
Memoria Vinculante, estas Normas establecen para el municipio de Cabezuela un
area clasificada como suelo urbano no consolidado y otra de suelo urbanizable.
Estas areas quedan definidas por la delimitacion de los sectores dentro de suelo
urbano y urbanizable, en los planos de ordenacion a escala 1:1.000 y 1:2.000.

Articulo 187. Actuaciones sobre los sectores. 1. Para la transformacién del uso del suelo, y en
especial su urbanizacion y edificacion, como desarrollo de estas Normas
Urbanisticas se han delimitado un total de 7 sectores: 5 dentro de suelo urbano y 2
sector sobre el suelo urbanizable.

2. En los articulos siguientes se establecen todas las condiciones de uso, edificacion
y gestion generales y particulares para cada uno de los sectores definidos.

Articulo 188. Planeamiento de desarrollo. 1. Los sectores Ul. “Piscinas” y D4 “’Prados”,
incorporan la ordenacion detallada, por tanto no precisan para su desarrollo ED 0
PP.

2. El resto de sectores precisan para su desarrollo, la redaccion de un Estudio de
Detalle para el caso de suelo urbano y Plan Parcial para el caso de suelo
urbanizable; que definan la ordenacion, usos y condiciones de edificabilidad de
forma pormenorizada. Dadas las caracteristicas de la ordenacion, que se resuelve
de forma indicativa (salvo en lo que afecta a la estructura general), dando
continuidad a la trama urbana del nlcleo; se precisa pues, de estas figuras de
planeamiento de desarrollo (E.D. o P.P.), que definan detalladamente todos los
parametros a los que obliga la Ley para su ejecucion. Estas figuras, en los términos
previstos por la Ley, podrdn modificar o completar la ordenacion indicada, prevista
por estas Normas Urbanisticas. Deberan tenerse en cuenta para ello el Articulo 45 o
46 de la LUCyL.

Articulo 189. Gestion.1. Los sectores que incorporan la ordenacién detallada deberan presentar
para continuar con su gestion, directamente el Proyecto de Actuacion (con el
correspondiente Proyecto de Reparcelacion y Urbanizacion conforme a Ley).

2. La gestion de los sectores sin ordenacion detallada comenzara con la
presentacion del Estudio de Detalle o Plan Parcial y, a continuacion, del Proyecto de
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TITULO I1. DETERMINACIONES PARA EL SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO Y URBANIZABLE.

Capitulo 1. DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL.

Definicion e introduccion a su gestion.

Articulo 186. Delimitacion y sectores. De acuerdo a las determinaciones de la Ley 5/1999, de 8 de
Abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, y de acuerdo a lo expuesto en el apartado de
Memoria Vinculante, estas Normas establecen para el municipio de Cabezuela un
area clasificada como suelo urbano no consolidado y otra de suelo urbanizable.
Estas &reas quedan definidas por la delimitacion de los sectores dentro de suelo
urbano y urbanizable, en los planos de ordenacion a escala 1:1.000 y 1:2.000.

Articulo 187. Actuaciones sobre los sectores. 1. Para la transformacion del uso del suelo, y en
especial su urbanizacion y edificacion, como desarrollo de estas Normas
Urbanisticas se han delimitado un total de 7 sectores: 5 dentro de suelo urbano 'y 2
sector sobre el suelo urbanizable.

2. En los articulos siguientes se establecen todas las condiciones de uso, edificacion
y gestion generales y particulares para cada uno de los sectores definidos.

Articulo 188. Planeamiento de desarrollo. 1. Los sectores Ul. “Piscinas” y D4 “Prados”,
incorporan la ordenacion detallada, por tanto no precisan para su desarrollo ED o
PP.

2. El resto de sectores precisan para su desarrollo, la redaccion de un Estudio de
Detalle para el caso de suelo urbano y Plan Parcial para el caso de suelo
urbanizable; que definan la ordenacién, usos y condiciones de edificabilidad de
forma pormenorizada. Dadas las caracteristicas de la ordenacion, que se resuelve
de forma indicativa (salvo en lo que afecta a la estructura general), dando
continuidad a la trama urbana del ndcleo; se precisa pues, de estas figuras de
planeamiento de desarrollo (E.D. o P.P.), que definan detalladamente todos los
parametros a los que obliga la Ley para su ejecucion. Estas figuras, en los términos
previstos por la Ley, podrdn modificar o completar la ordenacion indicada, prevista
por estas Normas Urbanisticas. Deberan tenerse en cuenta para ello el Articulo 45 o
46 de la LUCYL.

Articulo 189. Gestidn.1. Los sectores que incorporan la ordenacion detallada deberén presentar
para continuar con su gestion, directamente el Proyecto de Actuacion (con el
correspondiente Proyecto de Reparcelacion y Urbanizacion conforme a Ley).

2. La gestion de los sectores sin ordenacidon detallada comenzara con la
presentacion del Estudio de Detalle o Plan Parcial y, a continuacion, del Proyecto de
Actuacion,* conforme a lo establecido en el Articulo 75 y siguientes de la LUCyL. El
ambito de este Proyecto de Actuacion estara definido por la Actuacién Integrada
correspondiente y serd coincidente con una o varias de las Unidades de Actuacion

L El Proyecto de Actuacion puede contener el Proyecto de Reparcelacion y Urbanizacién. Una vez aprobado el Proyecto
de Actuacion, el Promotor se convierte en urbanizador.
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que se hayan delimitado para cada uno de los sectores definidos. O bien, sera
coincidente con el sector completo.

3. El sistema de actuacion deberd definirlo el Proyecto de Actuacion y serd
preferentemente el de concierto, cuando sea posible, o0 el de compensacion; salvo
cuando se incluyan suelos publicos, que se recomienda el sistema de cooperacion.
En cualquier caso cumplirdn las condiciones que para estos sistemas establece la
LUCyL en los Articulos 74 y siguientes.

Condiciones generales para todos los sectores sin ordenacion

detallada.

Articulo 190. Pardmetros generales: Para todos los sectores se determinan los siguientes
parametros generales, que se desarrollan en los articulos posteriores:

1.
2.
3.

Condiciones de uso.

Condiciones de edificacion.

Condiciones de las dotaciones urbanisticas publicas. Seré el Ayuntamiento el
que, en cada caso, determinara su necesidad, localizacion y uso de los
equipamientos, las vias publicas, los espacios libres publicos, las condiciones
para los servicios, las conexiones a las redes generales, etc.

En cualquier caso, las dotaciones indicadas para espacios libres publicos se
consideran minimas, sin perjuicio del cumplimiento de los Articulos 45 y 46
de la LUCyL en cuanto a sus reservas minimas y teniendo en cuenta las
condiciones particulares establecidas para cada sector.

Condiciones de ordenacion. Se dibujan en plano. Se define para cada caso
su carcter indicativo o vinculante.

Condiciones de urbanizacion. De forma general se remiten a las definidas en
estas Normas.

Condiciones para fomentar la cohesién social: Al objeto de conseguir una
mezcla equilibrada de usos en los nuevos desarrollos urbanos se establece
que el porcentaje de aprovechamiento que debe destinarse a viviendas con
algtn régimen de proteccion es de 10 % en el sector de suelo urbanizable.

Articulo 191. Condiciones generales de uso.

1.

Se establecen condiciones para los usos de cada sector desagregados en
usos predominantes, compatibles y prohibidos, de entre los usos basicos ya
definidos en esta Normativa. Se entendera compatible cualquier uso no
designado expresamente como predominante o prohibido.

No se establece ni la calificacion (condicion de edificacion), para cada
parcela resultante, ni la delimitacion de Unidades de Actuacion; dado el
carécter no definitivo de la ordenacion propuesta.

El régimen de los usos en los sectores de suelo urbano no consolidado y
urbanizable serd aquél establecido en las condiciones especificas de cada
uno de los sectores definidos.

Articulo 192. Condiciones generales de la edificacion.

1.

Deberd ser el Estudio de Detalle (Suelo Urbano no Consolidado) o el Plan
Parcial (Suelo Urbanizable) el que determine estos parametros. No se
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asignan pormenorizadamente las calificaciones de las parcelas, de forma que
se pueda permitir que la figura de desarrollo correspondiente (Estudio de
Detalle: E.D. o Plan Parcial: P.P.) decida qué condiciones, usos permitidos
(ademas del predominante), intensidad de los mismos y tipologias son las
més adecuadas a las condiciones de ordenacion y aprovechamiento medio
establecidas.

2. Para ello deberan tenerse en cuenta, ademéas de las condiciones generales
definidas en estas Normas; las siguientes condiciones:

a. Para los sectores de Suelo Urbano no Consolidado: se deberan
respetar integramente las condiciones particulares establecidas sobre
el suelo urbano consolidado para los siguientes pardmetros: los usos
predominantes, compatibles y prohibidos - garantizando en todo caso
una reserva de suelo equivalente al 10% del aprovechamiento
lucrativo total del sector que deberd destinarse a vivienda protegida o
a otros usos distintos del predominante aunque compatibles con él; y,
la tipologia edificatoria. El Estudio de Detalle debera resolver la
asignacion de los mismos a las parcelas resultantes, de forma que
puedan materializar la totalidad de su aprovechamiento maximo
permitido (aprovechamiento lucrativo). Hay que tener en cuenta que el
aprovechamiento lucrativo definido en este documento se entiende
como los m2 maximos construibles en el uso predominante.

b. Para los sectores de Suelo Urbanizable: sera el Plan Parcial el que
deberd definir todos los usos y tipologias especificas del &mbito. No
obstante, los pardmetros de cada uso y tipo de edificacion (alturas,
régimen e intensidad de los usos, parcela minima, ocupacion,
edificabilidad, etc.) no podran superar los de aquellos que les resulten
més afines de los definidos en estas Normas para el Suelo Urbano.
Ademés, debera respetarse en todos los casos la reserva del 10% del
aprovechamiento lucrativo total de cada sector para viviendas con
algin régimen de proteccion. Para el resto de usos compatibles
elegidos, deberan ponderarse los valores, antes de su cdmputo real a
efectos constructivos.

Articulo 193. Condiciones generales de las dotaciones urbanisticas:

1. Vias publicas: En los sectores que se ven afectados por la infraestructura
viaria, tales vias tendran la seccion que se acota en el plano de ordenacion
de suelo urbano y urbanizable y se resolveran como vias rodadas o de
coexistencia de acuerdo a lo establecido en las presentes Normas
Urbanisticas conforme al capitulo de Condiciones Generales.

2. Espacios libres: En algunos sectores se prevé, ademas, la localizacion de
dreas destinadas a espacio libre publico y dotaciones (vinculantes o
indicativas segun cada caso). Sus condiciones de ordenacion son las que se
dibujan en el plano de ordenacion de Suelo Urbano y Urbanizable y las
condiciones de uso y urbanizacion son las que se establecen para el Suelo
Urbano Consolidado para ese mismo uso.

Articulo 194. Condiciones generales de ordenacion. Los Estudios de Detalle y Planes Parciales
que se puedan redactar en el suelo previsto para ello en el municipio de Cabezuela,
deberan contener las determinaciones previstas en la LUCyL y ademas atender a
los siguientes criterios:
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1. Tener en cuenta de forma primordial los condicionantes del medio fisico,
respetar en lo que sea posible los cursos de agua y la vegetacion arbérea
significativa e integrarlos en la nueva estructura urbana del sector. Con
cardcter general se considerara como objetivo la integracion de las
edificaciones y actividades existentes, que no hayan sido declaradas fuera de
ordenacion; teniendo en cuenta para ello los derechos legalmente adquiridos
por las mismas.

2. Eldisefio del viario obedecera a los siguientes requisitos:

- A las condiciones generales de urbanizacion establecidas en esta
Normativa.

- Accesibilidad y movilidad no discriminatoria. Establecimiento de redes
peatonales continuas, seguras, densas y adecuadas. En cualquier
calle con segregacion de traficos se dispondra, al menos, de una
acera con ancho no inferior a 1,5 m. para Suelo Urbano y 2 m. para el
Suelo Urbanizable.

- Continuidad del viario proyectado con el existente y previsto en el
entorno, segln se sefiala en los planos de ordenacion.

- Permeabilidad. Mantener en lo posible el viario que se dibuja como
indicativo.

- Jerarquizacion de la red interna. Minimo: dos niveles.

- Diversificacién y legibilidad de las calles segun el tipo de trafico.

- Almenos un 50% de la longitud del viario contara con arbolado (marco
medio de plantacién: 6 m.).

- Se preverd, en el disefio de las calles, la correcta integracion de los
distintos tipos de contenedores de residuos (organicos, vidrio,
metales, plasticos, papel..., los que en ese momento disponga el
Ayuntamiento).

- Aparcamiento: Reserva de una plaza de aparcamiento de uso publico
por cada 100 metros cuadrados construibles del uso predominante.

3. Se adjuntard un plano con indicacién de las conexiones de los diferentes
servicios considerados en la legislacion vigente, a los generales municipales.
No se establece, con caracter general, la obligatoriedad de proyectar
colectores separativos.

4. El Ayuntamiento, en el momento de la tramitacion del correspondiente
Proyecto deberd indicar las ampliaciones y conexiones a las redes generales,
que deberan tenerse en cuenta cuando se desarrolle cada uno de los
sectores. El Proyecto de Urbanizacion debera desarrollar la red completa y
dimensionarla, garantizando el servicio para toda la posible capacidad de
usos a ejecutar finalmente.

Articulo 195. Medidas cautelares de proteccidn de las vias pecuarias: Los sectores afectados por
el trazado de vias pecuarias, deberan cumplir la legislacion sectorial existente en
materia de vias pecuarias, en particular la Ley estatal 3/1995 de Vias Pecuarias.

Articulo 196. Medidas cautelares para la proteccion del Patrimonio Arqueol6gico: La realizacion
de las obras y movimientos del terreno necesarios para la ejecucion del Proyecto de
Urbanizacion, requieren la realizacion de seguimientos arqueoldgicos en los
siguientes casos:
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- Cuando se presenten descubrimientos incluidos en la categoria de hallazgo
casual de elementos de interés arqueoldgico, tal y como se contempla en la
Ley 12/2002 de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn. En este caso se
procederd a detener de inmediato los trabajos, comunicando el
descubrimiento al Servicio Territorial de Cultura de Segovia.

Condiciones especificas para todos los sectores.

Articulo 197. Definicion.

Todos los sectores quedan definidos por su delimitacion, densidad, régimen de usos
e indice de aprovechamiento medio méximo. Ademas de estos pardmetros y las
condiciones generales ya definidas para todos los casos, se exponen a continuacion
las condiciones que afectan particularmente a algunos de los sectores definidos
tanto en suelo urbano como en Suelo urbanizable.

Articulo 198. Fichas.

Las condiciones de la ordenacién de los sectores definidos se establecen en las
fichas correspondientes.
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Sector n°2 (UZ) Denominacion: ERAS I

Tipo: SECTOR DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, RESIDENCIAL, sin ordenacién detallada

CUADRO DE ORDENACION GENERAL

Superficie del sector delimitado Total (S1)": 8.529,22 m?2 Sin D.U.G. (S2)* 8.529,22 m?2
uUsos
Uso predominante Residencial
Usos compatibles A establecer por el E.D.
Usos prohibidos A establecer por el E.D.
indi 2/ m2):
’ ’ Indice (m2/ m?): a establecer por el Maximo legal (indice): 05 m2/ m?
DENSIDAD MAXIMA DE EDIFICACION (calculada | E.D.
sobre S ici 2):
2] Superficie total (m?): a establecer Maximo legal (cuantificacion): ~ 4.264,61 m?
por el E.D.
DENSIDAD MINIMA Y MAXIMA DE POBLACION - Minimo legal (10 viv/ha): 8 viviendas
Entre 8 y 24 viviendas o ) o
(calculada sobre S2)] Maximo legal (30 viv/ha): 25 viviendas

8 afios, a contar desde la Aprob.

PLAZO PARA LA ORDENACION DETALLADA Definitiva de estas Normas. Maximo legal: 8 afios
INDICES DE VARIEDAD URBANA

indice de variedad de uso. No se establece Minimo legal: No se establece
indice de variedad tipologica* No se establece Minimo legal: No se establece
indice de integracién social (Viv. Prot) A establecer por el E.D. con minimo Minimo legal: 30% de la edificabilidad

30% de la edificabilidad residencial residencial del sector

DOTACIONES URBANISTICAS LOCALES Superficie (m?): 00,00

EXISTENTES
DOTACIONES URBANISTICAS GENERALES o
EXISTENTES Superficie (m?): 00,00
DOTACIONES URBANISTICAS GENERALES S
ASIGNADAS (a obtener). SRS (13 20,20
Ordenacién: Se definen como vinculante el trazado viario sefialado en el plano de
Otras condiciones de ordenacion general ordenacion.
potestativas (Art. 125 RUCyL) Dotaciones Urbanisticas: No se establecen reservas, los minimos legales los

establecera el Estudio de Detalle correspondiente.

' S1= Superficie del sector excluyendo las Dotaciones Urbanisticas Generales a obtener.
2 §2= Superficie del sector excluyendo las Dotaciones Urbanisticas Generales existentes y a obtener.

* . . . r . .
El Reglamento no recoge entre sus determinaciones de ordenacion general sobre suelo urbano no consolidado y urbanizable
delimitado en el caso de Normas Urbanisticas, referencia alguna a los citados indices.

* Dotaciones Urbanisticas Generales existentes + Dotaciones Urbanisticas Locales existentes.
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Sector n® U2 Denominacion : EraS I

Tipo : SECTOR DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, RESIDENCIAL,  sin ordenacion detallada
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Sector n° 3 (U3) Denominacion: ERMITA

Tipo: SECTOR DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, RESIDENCIAL, sin ordenacién detallada

CUADRO DE ORDENACION GENERAL

Superficie del sector delimitado Total (S1)": 9.696,17 m? Sin D.U.G. (S2)* 9.696,17 m?

uUsos

Uso predominante Residencial

Usos compatibles A establecer por el E.D.

Usos prohibidos A establecer por el E.D.

’ ’ Indice (m2/ m?): a establecer por el Maximo legal (indice): 05 m2/ m?
DENSIDAD MAXIMA DE EDIFICACION (calculada | E.D.
sobre S ici 2):
2] Superfcie total (m?): a establecer Maximo legal (cuantificacion):  3.640,12 m?
por el E.D.

DENSIDAD MINIMA Y MAXIMA DE POBLACION - Minimo legal (10 viv/ha): 7 viv.
Entre 7 y 21 viviendas o ) )

(calculada sobre S2)] Maximo legal (30 viv/ha): 29 viv.

8 afios, a contar desde la Aprob.

PLAZO PARA LA ORDENACION DETALLADA Definitiva de estas Normas. Maximo legal: 8 afios
INDICES DE VARIEDAD URBANA

indice de variedad de uso. No se establece Minimo legal: No se establece
indice de variedad tipologica* No se establece Minimo legal: No se establece
indice de integracién social (Viv. Prot) A establecer por el E.D. con minimo Minimo legal: 30% de la edificabilidad

30% de la edificabilidad residencial residencial del sector

DOTACIONES URBANISTICAS LOCALES Superficie (m?): 00,00

EXISTENTES
DOTACIONES URBANISTICAS GENERALES o
EXISTENTES Superficie (m?): 00,00
DOTACIONES URBANISTICAS GENERALES S
ASIGNADAS (a obtener). SRS (13 20,20
Ordenacién: Se definen como vinculante el trazado viario sefialado en el plano de
Otras condiciones de ordenacion general ordenacion.
potestativas (Art. 125 RUCyL) Dotaciones Urbanisticas: No se establecen reservas, los minimos legales los

establecera el Estudio de Detalle correspondiente.

' S1= Superficie del sector excluyendo las Dotaciones Urbanisticas Generales a obtener.
2 §2= Superficie del sector excluyendo las Dotaciones Urbanisticas Generales existentes y a obtener.

* . . . r . .
El Reglamento no recoge entre sus determinaciones de ordenacion general sobre suelo urbano no consolidado y urbanizable
delimitado en el caso de Normas Urbanisticas, referencia alguna a los citados indices.

* Dotaciones Urbanisticas Generales existentes + Dotaciones Urbanisticas Locales existentes.
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Ficha 3. Hoja 2.

Sector n® U3 Denominacion : Ermlta
Tipo : SECTOR DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, RESIDENCIAL,  sin ordenacion detallada
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Sector n° 5 (D5) Denominacion: CAMINO DE AGUILAFUENTE

Tipo: SECTOR DE SUELO URBANIZABLE, RESIDENCIAL, sin ordenacion detallada

CUADRO DE ORDENACION GENERAL

Superficie del sector delimitado

Total (S1)": 15.862,25 m2

Sin D.U.G. (S2)% 15.862,25 m?

usos

Uso predominante

Residencial

Usos compatibles

A establecer por el P.P.

Usos prohibidos

A establecer por el P.P.

indice (m2/ m2): a establecer por el

] . Maximo legal (indice): 0,5 m% m?
DENSIDAD MAXIMA DE EDIFICACION (calculada | P-P.
sobre S ici 2):
2] Superfcie total (m?): a establecer Maximo legal (cuantificacion): ~ 7.931,13 m?

por el P.P.

DENSIDAD MINIMA Y MAXIMA DE POBLACION . Minimo legal (10 viv/ha): 15 viv.

Entre 15y 47 viviendas . ) )

(calculada sobre S2)] Maximo legal (30 viv/ha): 47 viv.

PLAZO PARA LA ORDENACION DETALLADA 8 afios, a contar desde la Aprob. Maximo legal: 8 afios
Definitiva de estas Normas.

INDICES DE VARIEDAD URBANA

indice de variedad de uso. No se establece Minimo legal: No se establece

indice de variedad tipologica* No se establece Minimo legal: No se establece
A establecer por el P.P. con minimo | Minimo 30% de la edificabilidad

indice de integracion social (Viv. Prot.)

30% de la edificabilidad residencial

legal:

residencial del sector

DOTACIONES URBANISTICAS LOCALES
EXISTENTES

Superficie (m?): 00,00

DOTACIONES URBANISTICAS GENERALES
EXISTENTES

Superficie (m?): 00,00

DOTACIONES URBANISTICAS GENERALES
ASIGNADAS (a obtener).

Superficie (m?): 00,00

Otras condiciones de ordenacién general
potestativas (Art. 125 RUCyL)

Ordenacién: Se definen como vinculante el trazado viario sefialado en el plano de

ordenacion.

Dotaciones Urbanisticas: No se establecen reservas, los minimos legales los
establecera el Estudio de Detalle correspondiente.

' S1= Superficie del sector excluyendo las Dotaciones Urbanisticas Generales a obtener.
2 §2= Superficie del sector excluyendo las Dotaciones Urbanisticas Generales existentes y a obtener.

* . . “r . .
El Reglamento no recoge entre sus determinaciones de ordenacion general sobre suelo urbano no consolidado y urbanizable

delimitado en el caso de Normas Urbanisticas, referencia alguna a los citados indices.
® Dotaciones Urbanisticas Generales existentes + Dotaciones Urbanisticas Locales existentes.
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Sector n® D5 Denominacion : CaminO de Agu"afuente
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Sector n° 6 (UG) Denominacion: LA FABRICA

Tipo: SECTOR DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, RESIDENCIAL, sin ordenacion detallada

CUADRO DE ORDENACION GENERAL

Superficie del sector delimitado

Total (S1)": 16.833,38 m?

Sin D.U.G. (S2)* 16.833,38 m?

Usos

Uso predominante

Residencial

Usos compatibles

A establecer por el E.D.

Usos prohibidos

A establecer por el E.D.

indice (m2/ m2): a establecer por el

. . Maximo legal (indice): 0,5 m?2/ m2
DENSIDAD MAXIMA DE EDIFICACION (calculada
sobre S ici 2):
) Superficie total (m?): a establecer |\ logal (cuantificacion):  4.264,83 m2

por el E.D.

DENSIDAD MINIMA Y MAXIMA DE POBLACION . Minimo legal (10 viv/ha): 16 viv.

Entre 9y 27 viviendas ) ) )

(calculada sobre S,) Maximo legal (30 viv/ha): 50 viv.

PLAZO PARA LA ORDENACION DETALLADA 8 afios, a contar desde la Aprob. |y jegal 8 afios
Definitiva de estas Normas.

iNDICES DE VARIEDAD URBANA

indice de variedad de uso No se establece Minimo legal: No se establece

indice de variedad tipologica* No se establece Minimo legal: No se establece
A establecer por el E.D. con minimo | Minimo 30% de la -edificabilidad

indice de integracion social (Viv. Prot.)

30% de la edificabilidad residencial

legal: residencial del sector

DOTACIONES URBANISTICAS LOCALES
EXISTENTES

Superficie (m?): 00,00

DOTACIONES URBANISTICAS GENERALES
EXISTENTES

Superficie (m?): 00,00

DOTACIONES URBANISTICAS GENERALES
ASIGNADAS (a obtener).

Superficie (m?): 00,00

Otras condiciones de ordenacion general
potestativas (Art. 125 RUCyL)

Dotaciones Urbanisticas: No se establecen reservas, los minimos legales los
estableceré el Estudio de Detalle correspondiente.

Cautelas arqueologicas: El estudio de detalle incluira la elaboracion de una
prospeccion arqueologica como actuacion preventiva en los términos recogidos en el
art. 118 del RPPC, que debera elevarse en forma de propuesta técnica a la Comision
Territorial de Patrimonio Cultural. Estos trabajos debera efectuarlos un técnico
competente con la debida titulacién o acreditacion.

' S1= Superficie del sector excluyendo las Dotaciones Urbanisticas Generales a obtener.
2 §2= Superficie del sector excluyendo las Dotaciones Urbanisticas Generales existentes y a obtener.

* . . . . .
El Reglamento no recoge entre sus determinaciones de ordenacion general sobre suelo urbano no consolidado y urbanizable

delimitado en el caso de Normas Urbanisticas, referencia alguna a los citados indices.
3 Dotaciones Urbanisticas Generales existentes + Dotaciones Urbanisticas Locales existentes.
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Sector n® U6 Denominacion : La Fabr'ca
Tipo : SECTOR DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, RESIDENCIAL,  sin ordenacion detallada
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Capitulo 2. CONDICIONES ESPECIFICAS DE ORDENACION
DETALLADA PARA LOS SECTORES U1l “PISCINAS” DE SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO Y SECTOR D4 “PRADOS” DE SUELO
URBANIZABLE.

Articulo 199.

Delimitacion, Sectores y Unidades de Actuacion. 1. De acuerdo a las
determinaciones de la legislacion urbanistica autonémica vigente y a lo expuesto en
la Memoria Justificativa, estas Normas establecen para el municipio de Cabezuela
dos &reas de desarrollo con ordenacion detallada: los sectores U1 de suelo urbano
no consolidado y el D4 de suelo urbanizable. Estas &reas quedan definidas por la
delimitacion en los planos de ordenacion de ambos sectores a escala 1:1.000. La
ordenacion detallada de ambos sectores define una Unica Actuacion Urbanistica
Integrada, sin perjuicio de que posteriormente se puedan dividir en varias unidades
de actuacion (articulo 73 de la LUCyL v articulo 237 RUCyL).

Seccién 18, Sector U1l “Piscinas”

Articulo 200.

Articulo 201.

Articulo 202.

Articulo 203.

Articulo 204.

Ordenacion detallada

Dadas las caracteristicas de ordenacion del Sector se propone que sea un ambito
completo de Actuacion Urbanistica Integrada. La delimitacion de las Unidades de
Actuacion podra proponerse conforme a todas las determinaciones sobre
delimitacién, elaboracion y aprobacién contenidas en el articulo 73 de la LUCyL y en
el articulo 237 del RUCyL.

Planeamiento de desarrollo. 1. Este sector, no precisa ningln tipo de planeamiento
de desarrollo (Estudio de Detalle), dadas las caracteristicas de la ordenacion, que se
resuelve detalladamente y las condiciones de edificacion y uso que se establecen.

2. No obstante, se podra recurrir a su desarrollo mediante Estudio de Detalle, en los
términos previstos por la Ley, es decir, cuando se quiera modificar o completar la
ordenacion detallada prevista por estas Normas Urbanisticas.

Gestion. La gestion de esta zona comenzard con la presentacion de un Proyecto de
Actuacion!. El ambito de la Unica Actuacion Integrada propuesta serd coincidente
con el sector completo.

Densidad méxima. La densidad méaxima de edificacion ordenada para el Sector Ul
“Piscinas” es 5.945 m2 que corresponde a un indice de 0,5m2/mz.

Aprovechamiento Medio M&ximo: El aprovechamiento medio mé&ximo definido en
estas Normas es el siguiente: 0,50 m?/m?

L El Proyecto de Actuacion puede contener el Proyecto de Reparcelacion y Urbanizacion. Una vez aprobado
el Proyecto de Actuacion, el Promotor se convierte en urbanizador.
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Articulo 205. Uso predominante: Se establece como uso predominante vivienda / residencial,
como usos compatibles: taller e industria, comercial y hosteleria. Como usos
prohibidos el resto.

Articulo 206. Relacién de zonas: 1. La delimitacion de cada una de estas zonas se recoge en el
plano de ordenacion y son:

- PISCINAS 1: Residencial unifamiliar adosada

- PISCINAS 2: Residencial unifamiliar aislada/pareada
- PISCINAS VPO: Residencial adosada VPO

- Equipamiento publico: Equipamiento colectivo

- Espacio Libre publico: parques y jardines

- Viario y comunicacion.

Articulo 207. Condiciones de ordenacién general:

- Establecimiento del uso predominante y usos compatibles y prohibidos.

- Reserva de &mbitos para las viviendas con proteccion.

- Localizacion de las parcelas de dotaciones publicas, espacio libre y
equipamientos, en continuidad con los equipamientos adyacentes en suelo
urbano.

Articulo 208. Condiciones detalladas: se definen en la ficha adjunta y en los planos de ordenacion
detallada.

Articulo 209. Ordenanzas de edificacion 1. Se definen las siguientes ordenanzas de edificacion de
aplicacion exclusiva dentro del ambito del sector U1:

ZONA n°5, Piscinas 1
ZONA n° 6. Piscinas 2
ZONA n° 6bis. Piscinas VPO (P.VPO)

2. Son de aplicacion en el sector U1 las ordenanzas anteriormente definidas para el
suelo urbano consolidado:

ZONA N° 9. Equipamiento colectivo.

ZONAn° 11. Parques y jardines publicos

ZONA n° 12. Viario y comunicacion.

Articulo 210. Condiciones estéticas de la edificacion. Las edificaciones nuevas, en todo el ambito
del sector U1 estén sujetas a lo determinado anteriormente en las presentes Normas
en relacion a:

Condiciones relativas al disefio de las edificaciones.
Condiciones relativas al empleo de los materiales.
Condiciones relativas al cierre de las parcelas y solares.
Articulo 211. Condiciones relativas a la implantacion de las edificaciones: se implantaran dentro de
las parcelas, segun las condiciones de alineacion obligatoria y retranqueos indicados

en el plano de ordenacién con la definicion del area de movimiento y a su vez
cumplirén las condiciones fijadas en su respectiva ordenanza.

Articulo 212. Compatibilidades entre usos basicos. El uso béasico viario y comunicacion es
compatible con todos los demas y por tanto esta incluido implicitamente en cada
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calificacion aunque no se indique expresamente, salvo en los espacios libres, donde
solo se admite implicitamente el uso de viario destinado a peatones, ciclistas y
acceso a garajes.

Calificacion: ZONA n°5. PISC.1.

Articulo 213. Usos Pormenorizados:
1. Uso Basico Predominante: Vivienda.
2. Usos Basicos Compatibles y condiciones de compatibilidad:

a. De forma general son compatibles todos los usos basicos no incluidos
entre los prohibidos, siempre que informe favorablemente la Comision de
Prevencion Ambiental y siempre que no se aprecie la necesidad de su
emplazamiento en otro tipo de suelo, a causa de sus especificos
requerimientos en materia de ubicacion, superficie, impacto ambiental,
accesos, ruidos, ventilacion u otras circunstancias especiales; conforme a
las determinaciones de la legislacion sectorial aplicable.

b. Se prohibe el uso de vivienda en sétanos y semisotanos, sin perjuicio de
que puedan ubicarse en dicha situacion dependencias auxiliares o
complementarias de la vivienda.

c. Se admite el uso comercial debiendo ubicarse por debajo de los locales
destinados a vivienda.

3. Usos Prohibidos: Espectéaculo y reunion, las instalaciones industriales, agricolas o
ganaderas (ni siquiera corral domeéstico) y las infraestructuras y servicios de caracter
no urbano.

Articulo 214. Edificabilidad:

1. Total sobre la parcela: Se define en el cuadro siguiente y se aplica sobre el area
tramada en gris dentro de cada parcela.

PARCELAS CON ORDENANZA PISC.1
° parcela areaeend:gcz:able indice edificabilidad aplicable sobre el
4 | 2/m?
(superficie tramada en gris) e BAN k)
12a23 960 2,25

2. Intensidades de los usos sobre la edificabilidad total de cada parcela:
- El uso de Taller y Almacén: méximo 30 %, como suma total de la superficie
de ambos.
- Para el uso de vivienda, uso predominante, se establece una intensidad
minima del 80%.
- Los usos de alojamientos turisticos y hosteleria y colectivo publico no tienen
limitacion de superficie y su intensidad podré ser del 100%.

Articulo 215. Tipologia edificatoria: Edificacion Adosada.

Articulo 216. Pardmetros de ocupacién y volumen
- Numero de plantas: Baja + 1.
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La altura méxima: Como norma general 7,50 metros medidos desde la
rasante en el punto medio de la fachada.

Posicién de la edificacion: La edificacion se dispondrd dentro de la zona
tramada en gris en el plano de ordenacion. Ocupacion méxima de esa banda:
100%.

Retranqueos: Los indicados en el plano de ordenacion, Nuevos no se
admiten.

Articulo 217. Condiciones estéticas.

Acabados: Se atenderd a las condiciones generales de acabados
establecidas en estas Normas. En cualquier caso, se intentara evitar la
formacion de medianeras nuevas, si la ordenacion y las condiciones de
edificacion ofrecen alternativas que lo pueden evitar. Si no fuese asi,
entonces el tratamiento exterior de las mismas debera adecuarse de forma
obligatoria a las condiciones generales de acabados, ya mencionadas.

Articulo 218. Condiciones de parcela edificable:

1. Parcela minima: las definidas en el plano de ordenacidon, no se admiten
segregaciones sobre las mismas.

2. Frente minimo: el definido en el plano de ordenacion.

Calificacion: ZONA n°6. PISC.2.

Articulo 219. Usos Pormenorizados.

1. Uso Basico Predominante: Vivienda.

2. Usos Bésicos Compatibles y condiciones de compatibilidad:

Son compatibles todos los usos bésicos, siempre que no se incluyan en
alguno de los siguientes supuestos:

a) Que superen los umbrales establecidos para las actividades
sometidas a licencia o comunicacion ambiental (Ley 11/2003, de
Prevencion Ambiental).

b) Que se aprecie la necesidad de su emplazamiento en suelo ristico o
en poligonos industriales, a causa de sus especificos requerimientos
en materia de ubicacion, superficie, impacto ambiental, accesos,
ruidos, ventilacion u otras circunstancias especiales; conforme a las
determinaciones de la legislacion sectorial aplicable.

Como norma general los usos de taller, industria, almacén, agricola o
ganaderos no pueden superar una superficie de 100 m? construidos por
parcela, salvo superiores limitaciones en cuanto a superficie y potencia
establecidas en supuestos particulares por la Ley 11/2003.

Sélo los usos de oficina, alojamiento turistico y equipamientos podrén
ubicarse por encima de los locales destinados a vivienda. Los pequefios
establecimientos comerciales deberan ubicarse por debajo de los locales
destinados a vivienda.

3. Usos Prohibidos: Todas las no incluidas en los umbrales de compatibilidad
anteriores y ademas las siguientes: Instalaciones industriales de caracter extractivo
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y las infraestructuras de caracter no urbano. En esta misma zona, no se permitir la
estabulacion de ganado porcino y vacuno. No se permitira el uso de explotacion
ganadera de carécter comercial, ni siquiera vinculada a la vivienda.

Articulo 220. Edificabilidad.

1._Edificabilidad total sobre la parcela: La edificabilidad se establece de forma
pormenorizada para cada una de las parcelas. Se define en el cuadro siguiente y se
aplica sobre el &rea tramada en gris dentro de cada parcela.

PARCELAS CON ORDENANZA PISC.2
Superficie tramada en gris. Area |  indice edificabilidad "
r:sirl(t::ﬁs de movimiento de la edificacion | aplicado sobre el area e di‘?}‘égﬁgiﬁq
(m2). gris (m2/m2) :
1 57 2,26 129,00
2 74 1,74 129,00
3 75 1,72 129,00
4 80 2,37 189,60
5 80 2,37 189,60
6 80 2,37 189,60
7 80 2,37 189,60
8 80 2,11 168,60
9 80 2,11 168,60
10 80 2,67 213,44
11 90 2,69 242,20

2. Intensidades de los usos sobre la edificabilidad total de cada parcela:

- El uso de Industria, Agricola y Ganadero: méximo 20%, como suma total de
todos ellos.

- El uso de Taller y Almacén: méximo 30 %, como suma total de la superficie
de ambos.

- El resultado de sumar todos los anteriores no puede superar una intensidad
del 30%.

Articulo 221. Tipologia edificatoria.

AISLADA o PAREADA: en esta zona se prohiben las construcciones tipo nave. Los
usos permitidos o compatibles no residenciales, deberan incorporarse a la tipologia
principal propia del uso de vivienda.

Articulo 222. Pardmetros de ocupacidn y volumen:
1. Ndmero de plantas: Baja + 1.

2. Altura méxima: 7,5 m de altura maxima medidos desde la rasante en el punto
medio de la fachada hasta el punto més alto del alero que remata la cubierta.

3. Alineaciones y retranqueos: Los indicados en el plano de ordenacion, Nuevos no
se admiten.
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4. Posicion de la edificacion: La edificacion se dispondréd dentro de la zona tramada
en gris en el plano de ordenacion. Ocupacion maxima de esa banda: 100%.

Articulo 223. Condiciones estéticas: Se atenderd a las condiciones generales de acabados
establecidas en estas Normas.

Articulo 224. Condiciones de parcela edificable.
1. Parcela minima: las definidas en el plano de ordenaciéon, no se admiten
segregaciones sobre las mismas.

2. Frente minimo: el definido en el plano de ordenacion.

Calificacion: ZONA n°6bis. P. VPO.

Articulo 225. Usos Pormenorizados:
1. Uso Basico Predominante: Viviendas de proteccion oficial.
2. Usos Basicos Compatibles y condiciones de compatibilidad:

a. De forma general son compatibles todos los usos que se consideren
auxiliares o complementarias de la vivienda.

b. Se prohibe el uso de vivienda en sétanos y semisétanos, sin perjuicio de
que puedan ubicarse en dicha situacion dependencias auxiliares o

complementarias de la vivienda.
3. Usos Prohibidos: El resto.
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Articulo 226. Edificabilidad:
1. Total sobre la parcela: Se define en el cuadro siguiente y se aplica sobre el area

tramada en gris dentro de cada parcela.

PARCELAS CON ORDENANZA PISC.3 (VPO)

10 parcela area edificable en m? indice edificabilidad aplicable
(superficie tramada en gris) | Sobre el area gris (en m#m?)

24 532 2,00

25 391 2,00

2. Intensidades de los usos sobre la edificabilidad total de cada parcela:

El 100% debe destinarse a vivienda con algun régimen de proteccion oficial.

Articulo 227. Tipologia edificatoria: Edificacion Adosada.

Articulo 228. Pardmetros de ocupacion y volumen

Numero de plantas: Baja + 1.

La altura méxima: Como norma general 7,50 metros medidos desde la
rasante en el punto medio de la fachada.

Posicién de la edificacion: La edificacion se dispondrd dentro de la zona
tramada en gris en el plano de ordenacion y alineada al frente. Ocupacion
méaxima de esta area gris: 100%.

Retranqueos: Los indicados en el plano de ordenacion, Nuevos no se
admiten.

Articulo 229. Condiciones estéticas.

Acabados: Se atender4d a las condiciones generales de acabados
establecidas en estas Normas. En cualquier caso, se intentara evitar la
formacion de medianeras nuevas, si la ordenacion y las condiciones de
edificacion ofrecen alternativas que lo pueden evitar. Si no fuese asi,
entonces el tratamiento exterior de las mismas debera adecuarse de forma
obligatoria a las condiciones generales de acabados, ya mencionadas.

Articulo 230. Condiciones de parcela edificable:

1. Parcela minima: la que permita vincular a cada una de las viviendas que se
pretendan construir una parte proporcional del suelo respecto de la parcela definida
en el plano de ordenacion.

2. Frente minimo: EI mismo criterio que para la parcela minima.

Calificacion: ZONA 9. EQUIP C. Equipamiento colectivo.

Articulo 231. Usos pormenorizados.

1. Uso basico predominante: Colectivo.

2. Usos bésicos compatibles: Vivienda, para las personas que prestan o reciben el

servicio, segun los casos; garaje y estacionamiento, viario y comunicacion,
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comercial, servicios y hosteleria, deportivo, espectaculo y reunién sélo de caracter
publico, zonas verdes y otras areas libres.

3. Usos prohibidos: El resto.
Articulo 232. Edificabilidad.
1. Edificabilidad total sobre la parcela: 1,50 m?/m2,
2. Intensidades de los usos sobre la edificabilidad total de cada parcela:

- El uso Colectivo: minimo el 80%.
- Los usos de Comercio, servicios y Hosteleria: maximo 10%, como suma total
de todos ellos.

Articulo 233. Tipologia: Tipologia de equipamientos segun definicion de esta normativa.

Articulo 234. Pardmetros de ocupacion y volumen.

Las condiciones son las definidas para la Zona 1 CASCO, con la excepcion
siguiente:

- En la parcela de equipamiento del sector U1 Piscinas, la ocupacion maxima es
del 80%, con el fin de permitir la ubicacion de al menos 5 plazas de
aparcamiento de uso publico dentro de la parcela. Las condiciones de ubicacion
de la edificacion son libres, no estando obligado a mantener las alineaciones ni
los retranqueos fijados en la ordenanza de Casco.

Articulo 235. Condiciones de parcela edificable.
Parcela minima y frente minimo: La definida en el plano de ordenacion.

Calificacion: ZONA n° 11. Parques y jardines publicos.

Articulo 236. Identificacion en plano y descripcion: Se indican en el plano de ordenacion como
Espacios Libres Publicos y se diferencian mediante una trama indicada en la
leyenda como tal. El fin de estos espacios es el desarrollo de actividades publicas al
aire libre como actividades culturales o sociales, teatros al aire libre, pabellones de
exposicion, servicios sanitarios, kioscos, pérgolas, templetes, etc.

Articulo 237. Usos pormenorizados.
1. Uso basico predominante: Zonas Verdes.

2. Usos bésicos compatibles y condiciones de compatibilidad: Otras Areas Libres,
Hosteleria, Colectivo, Espectaculo y Reunidn, Deportivo, Garaje y Estacionamiento y
Comunicacion. Condiciones de compatibilidad para estos usos permitidos:

a) Los usos de Espectaculo y Reunién sdlo se admiten de forma temporal, con
instalaciones efimeras y provisionales.

b) El uso deportivo s6lo es admisible cuando se trate de espacios deportivos
abiertos.

c) El uso de Garaje y Estacionamiento se admite sdlo bajo rasante y en el
espacio necesario para Sus accesos.

d) El uso de Comunicacién sera exclusivamente peatonal, para bicicletas y
rodado sélo para el acceso a los garajes de las viviendas a las que dé frente
este espacio publico.
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3. Usos prohibidos: El resto.
Articulo 238. Edificabilidad.

1. Total sobre la parcela: Aunque este uso carece de edificabilidad con fines
constructivos, se permiten edificaciones de usos acordes con estos espacios de uso
publico, que no sobrepasen una edificabilidad de 0,05 m?/m?.

2. Intensidades de los usos: En este caso, de forma excepcional, la intensidad de los
usos se tomara respecto a la superficie total de ordenacion. Las limitaciones pues de
intensidades de los usos basicos permitidos son las siguientes:

- Eluso de Zona Verde: minimo 70%.

- Eluso de Hosteleria: maximo 2%.

Articulo 239. Tipologia edificatoria.
Tipo: Debera adaptarse a las singularidades de cada uso permitido.

Articulo 240. Parametros de ocupacion y volumen.

1. Altura M&xima permitida: 3 metros, excepto para los templetes o similares que
deberén adaptarse a las necesidades del espectaculo para el que se instalen.

2. Disposicidn de la edificacion y Ocupacion de la parcela: No se regula.

Calificacion: ZONA n° 12. Viario y comunicacion.

Articulo 241. Usos pormenorizados.
1. Uso bésico predominante: Viario y Comunicacion.
2. Otros Usos basicos compatibles: Garaje y Estacionamiento al aire libre o bajo
rasante, Zonas Verdes, Otras Areas Libres, Deportivo.
3. Usos prohibidos: El resto.

Articulo 242. Edificabilidad: Los terrenos de viario y comunicacion carecen de edificabilidad
propiamente dicha, que se limitard a la necesaria para materializar los usos basicos
permitidos.

Seccién 2. Sector D4 “Prados”

Ordenacion detallada

Articulo 243. Unidades de actuacion. Dadas las caracteristicas de ordenacion del Sector se
propone que sea un &mbito completo de Actuacion Urbanistica Integrada. La
delimitacion de las Unidades de Actuacion podr& proponerse conforme a todas las
determinaciones sobre delimitacion, elaboracion y aprobaciéon contenidas en el
articulo 73 de la LUCyL y en el articulo 237 del RUCyL.

Articulo 244. Planeamiento de desarrollo. 1. Este sector, no precisa ningun tipo de planeamiento
de desarrollo (Plan Parcial), dadas las caracteristicas de la ordenacion, que se
resuelve detalladamente y las condiciones de edificacion y uso que se establecen.

2. No obstante, se podra recurrir a su desarrollo mediante Plan Parcial, en los
términos previstos por la Ley, es decir, cuando se quiera modificar o completar la
ordenacion detallada prevista por estas Normas Urbanisticas.
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Articulo 245. Gestion. La gestion de esta zona comenzard con la presentacion de un Proyecto de
Actuacion?.

Articulo 246. Densidad méaxima. La densidad maxima de edificacion para el Sector D4 “Prados” es
11.574,67 m2 que corresponde a un indice de 0,4046 m2/mz,

Articulo 247. Aprovechamiento Medio Maximo: El aprovechamiento medio definido en estas
Normas es el siguiente: 0,4310 m#/m?

Articulo 248. Uso predominante: Se establece como uso predominante el de taller-almacén, como
usos prohibidos el ganadero e industrial y como compatibles los no prohibidos.

Articulo 249. Relacién de zonas de zonas: 1. La delimitacion de cada una de estas zonas se
recoge en el plano de ordenacion y son:

- PRADOS: Residencial unifamiliar adosada

- TALLER-ALM: Taller almacén aislada-adosada.
- PRADOS. VPO.: Residencial adosada VPO

- Equipamientos publicos.

- Espacio Libre puablico: parques y jardines

- Viario y comunicacion.

Articulo 250. Condiciones de ordenacion general:

- Area de movimiento vinculante dentro de la parcela de uso dotacional que
se grafia en los planos de ordenacion.
- Paseo peatonal-mirador igualmente grafiado en los planos de ordenacion.

Articulo 251. Condiciones detalladas: se definen en las fichas adjuntas.

Articulo 252. Ordenanzas de edificacion: 1. Se definen las siguientes ordenanzas de edificacion de
aplicacion exclusiva dentro del ambito del sector D4..

ZONA n° 7. Prados
ZONA N° 7 his. Prados VPO
ZONA n° 8. Taller -Almacén

2. Son de aplicacion en el sector U1 las ordenanzas anteriormente definidas para el
suelo urbano consolidado:

ZONA n° 9. Equipamiento colectivo.
ZONA n° 11. Parques y jardines publicos
ZONA N° 12. Viario y comunicacion.

Articulo 253. Condiciones estéticas de la edificacion. Las edificaciones nuevas, en todo el ambito
del sector D4 estén sujetas a lo determinado anteriormente en las presentes Normas
en relacion a:

Condiciones relativas al disefio de las edificaciones.
Condiciones relativas al empleo de los materiales.
Condiciones relativas al cierre de las parcelas y solares.

2 E| Proyecto de Actuacién puede contener el Proyecto de Reparcelacion y Urbanizacion. Una vez aprobado
el Proyecto de Actuacion, el Promotor se convierte en urbanizador.
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Articulo 254. Condiciones relativas a la implantacién de las edificaciones: se implantaran dentro de
las parcelas, segun las condiciones de alineacion obligatoria y retranqueos indicados
en el plano de ordenacion con la definicion del area de movimiento y a su vez
cumplirén las condiciones fijadas en su respectiva ordenanza.

Articulo 255. Compatibilidades entre usos basicos. El uso bésico viario y comunicacion es
compatible con todos los demas y por tanto esta incluido implicitamente en cada
calificacion aunque no se indique expresamente, salvo en los espacios libres, donde
solo se admite implicitamente el uso de viario destinado a peatones, ciclistas y
acceso a garajes.

Calificacion: ZONA n° 7. PRADOS

Articulo 256. Usos Pormenorizados:
1. Uso Basico Predominante: Vivienda.
2. Usos Basicos Compatibles y condiciones de compatibilidad:

a. De forma general son compatibles todos los usos basicos no incluidos entre
los prohibidos, siempre que informe favorablemente la Comision de
Prevencion Ambiental y siempre que no se aprecie la necesidad de su
emplazamiento en otro tipo de suelo, a causa de sus especificos
requerimientos en materia de ubicacion, superficie, impacto ambiental,
accesos, ruidos, ventilacion u otras circunstancias especiales; conforme a
las determinaciones de la legislacion sectorial aplicable.

b. Se prohibe el uso de vivienda en sétanos y semisétanos, sin perjuicio de
que puedan ubicarse en dicha situacion dependencias auxiliares o
complementarias de la vivienda.

c. Se admite el uso comercial debiendo ubicarse por debajo de los locales
destinados a vivienda.

d. Se prevera como minimo una plaza de aparcamiento dentro de la parcela.

3. Usos Prohibidos: Espectéaculo y reunion, las instalaciones industriales, agricolas o
ganaderas (ni siquiera corral domeéstico) y las infraestructuras y servicios de caracter
no urbano.

Articulo 257. Edificabilidad:
1. Total sobre la parcela: 0,80 mz/m?
2. Intensidades de los usos sobre la edificabilidad total de cada parcela:

- El uso de Taller y Almacén: méximo 30 %, como suma total de la superficie
de ambos.

- Para el uso de vivienda, uso predominante, se establece una intensidad
minima del 80%.

- Los usos de alojamientos turisticos y hosteleria y colectivo piblico no tienen
limitacion de superficie y su intensidad podré ser del 100%.

Articulo 258. Tipologia edificatoria: Adosada.

Articulo 259. Pardmetros de ocupacién y volumen
- Numero de plantas: Baja + 1
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- La altura maxima: Como norma general 7,50 metros medidos desde la
rasante en el punto medio de la fachada.

- Posicion de la edificacion: La edificacion se dispondrd dentro de la zona
tramada en gris en el plano de ordenacion. Ocupacion méxima de esa banda:
100%.

- Retranqueos: Los definidos en el plano de ordenacién, nuevos no se
admiten.

Articulo 260. Condiciones estéticas.

- Acabados: Se atenderd a las condiciones generales de acabados
establecidas en estas Normas. En cualquier caso, se intentara evitar la
formacion de medianeras nuevas, si la ordenacion y las condiciones de
edificacion ofrecen alternativas que lo pueden evitar. Si no fuese asi,
entonces el tratamiento exterior de las mismas debera adecuarse de forma
obligatoria a las condiciones generales de acabados, ya mencionadas.

Articulo 261. Condiciones de parcela edificable:

1. Parcela minima: las definidas en el plano de ordenacidon, no se admiten
segregaciones sobre las mismas.

2. Frente minimo: el definido en el plano de ordenacion.

Calificacion: ZONA n°7bis. PR. VPO.

Articulo 262. Usos Pormenorizados:
1. Uso Basico Predominante: Viviendas de proteccion oficial.
2. Usos Basicos Compatibles y condiciones de compatibilidad:

a. De forma general son compatibles todos los usos que se consideren
auxiliares o complementarias de la vivienda.

b. Se prohibe el uso de vivienda en sétanos y semisotanos, sin perjuicio de
que puedan ubicarse en dicha situacion dependencias auxiliares o
complementarias de la vivienda.

3. Usos Prohibidos: El resto.

Articulo 263. Edificabilidad:
1. Total sobre la parcela: 1,50 mz/m2,

2. Intensidades de los usos sobre la edificabilidad total de cada parcela:
- EI'100% debe destinarse a vivienda con algun régimen de proteccion oficial.

Articulo 264. Tipologia edificatoria: Edificacion Adosada.

Articulo 265. Pardmetros de ocupacién y volumen
- Numero de plantas: Baja + 1.
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- La altura maxima: Como norma general 7,50 metros medidos desde la
rasante en el punto medio de la fachada.

- Posicion de la edificacion: La edificacion se dispondrd dentro de la zona
tramada en gris en el plano de ordenacion y alineada al frente. Ocupacion
méxima de esta &rea gris: 100%.

- Retranqueos: No se establecen.

Articulo 266. Condiciones estéticas.

- Acabados: Se atender4d a las condiciones generales de acabados
establecidas en estas Normas. En cualquier caso, se intentara evitar la
formacion de medianeras nuevas, si la ordenacion y las condiciones de
edificacion ofrecen alternativas que lo pueden evitar. Si no fuese asi,
entonces el tratamiento exterior de las mismas debera adecuarse de forma
obligatoria a las condiciones generales de acabados, ya mencionadas.

Articulo 267. Condiciones de parcela edificable:

1. Parcela minima: la que permita vincular a cada una de las viviendas que se
pretendan construir una parte proporcional del suelo respecto de la parcela definida
en el plano de ordenacion.

2. Frente minimo: EI mismo criterio que para la parcela minima.

Calificacion: ZONA n° 8. T-ALM. Taller-almacén

Articulo 268. Usos Pormenorizados:

1. Uso basico predominante: Taller y almacén.

2. Usos Bésicos Compatibles: Se permiten todos los usos bésicos citados en la
presente Normativa Reguladora, con las intensidades de uso indicadas
posteriormente y cumpliendo las siguientes determinaciones:

a. Se permiten los usos de comercio y oficina siempre que estén vinculados a la
actividad principal de uso o que su contenido esté orientado al servicio de
dichas actividades.

3. Usos Prohibidos: Se prohiben las actividades ganaderas, industriales de caracter
extractivo y las infraestructuras de carécter no urbano.

Articulo 269. Edificabilidad.
1. Total sobre la parcela: con carécter general se establece una edificabilidad
méxima de 1 m2/m? a aplicar sobre la superficie bruta de parcela.
2. Intensidades de uso sobre la edificabilidad total de cada parcela:

- La suma de los usos compatibles no debe superar el 49% de la edificabilidad
total.

Articulo 270. Tipologia edificatoria: Nave industrial/almacén.
Articulo 271. Pardmetros de ocupacion y volumen:

- La altura maxima: Como norma general 12,00 metros medidos desde la
rasante en el punto medio de la fachada hasta el punto més alto de la
cumbrera que remata la cubierta. La altura maxima autorizada sélo podra
incrementarse para aquellas instalaciones cuyas necesidades técnicas y

79

LA PRESENTE DOCUMENTACION SE CORRESPONDE CON LA APROBADA PROVISIONALMENTE POR EL PLENO DEL AYUNTAMIENTO DE
CABEZUELA EN SESIONES DE 24 DE NOVIEMBRE DE 2010 Y 31 DE MAYO DE 2012, CON LAS CORRECCIONES REALIZADAS EN SESION DE
FECHA 15 DE FEBRERO DE 2013 PARA DAR CUMPLIMIENTO A LAS EXIGENCIAS DE SUBSANACION ACORDADAS POR LA CTU MEDIANTE
ACUERDO DE 19 DE NOVIEMBRE DE 2012. CABEZUELA A 5 DE ABRIL DE 2013. EL SECRETARIO.



NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela

NORMATIVA REGULADORA

funcionales lo requieran. Dentro del volumen méximo se podra hacer la
division vertical de pisos necesaria para el desarrollo de la actividad, para
cada uno de los usos permitidos. Se permite la cubierta plana y la ubicacion
en cubierta, de instalaciones.

Fondo méximo de la edificacién: No se regula.

Alineacion de la edificacion: Se establece un retranqueo obligatorio minimo
de la edificacion respecto al frente a vial pablico de 6, 7 6 10 m, seguln se
indica en el plano de ordenacion. Este espacio recibe el nombre de patio
industrial, su uso es el de aparcamiento y movimiento de vehiculos, al aire
libre 0 bajo rasante para la actividad industrial. En esta zona se prohiben otro
usos. Se permiten edificaciones acordes a los usos permitidos siempre que
no sobrepasen una edificabilidad de 0,08 m2/m? sobre la superficie de patio
industrial a deducir de la edificabilidad total calculada sobre la superficie bruta
de parcela y siendo la altura maxima permitida 3,5 m.

Se establece un retranqueo minimo respecto al fondo de la parcela de 5
metros y respecto a linderos laterales de 4 metros en caso de tipologia
aislada o pareada.

Ocupacién méxima de la parcela: No se podra superar el 75%.
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Articulo 272. Condiciones estéticas:

- Acabados: Se atender4d a las condiciones generales de acabados
establecidas en estas Normas.

Articulo 273. Condiciones de parcela edificable:
1. Parcela minima: 360 m2.
2. Frente minimo: 12 m.

Calificacion: ZONA n° 9. EQUIP C. Equipamiento colectivo.

Articulo 274. Usos pormenorizados.

1. Uso basico predominante: Colectivo.

2. Usos bésicos compatibles: Vivienda, para las personas que prestan o reciben el
servicio, segun los casos; garaje y estacionamiento, viario y comunicacion,
comercial, servicios y hosteleria, deportivo, espectaculo y reunién sélo de caracter
publico, zonas verdes y otras areas libres.

3. Usos prohibidos: El resto.
Articulo 275. Edificabilidad.

1. Edificabilidad total sobre la parcela y Tipologia: Con carécter general 1,50 m2/m2,
En los equipamientos existentes, se reconoce la edificabilidad actual, que puede
aumentarse hasta completar el indice anteriormente sefialado. En el sector
urbanizable 4 (Prados), la edificabilidad es de 0,70 m?/m?2 sobre el total de la parcela.

2. Intensidades de los usos sobre la edificabilidad total de cada parcela:

- Eluso Colectivo: minimo el 80%.
- Los usos de Comercio, servicios y Hosteleria: maximo 10%, como suma total
de todos ellos.

Articulo 276. Tipologia y parametros de ocupacion y volumen.

Para las edificaciones catalogadas, las condiciones seran las que establezca el nivel
de proteccion y la ficha de catélogo correspondientes.

Las alturas y condiciones de volumen de la actual Plaza de Toros se reconocen
como estan.

Para el resto, las condiciones son las definidas para la Zona 1 CASCO.
Como excepcion, en la parcela de equipamiento del sector 4, “Prados”, la edificacion
deberd situarse dentro del area de movimiento definida en el plano. La altura

méaxima es de tres plantas (B+2) y 10,5 m., al alero. Debera realizarse un paseo
peatonal en el espacio libre de la parcela, con miradores hacia el paisaje.

Articulo 277. Condiciones de parcela edificable.

1. Parcela minima y frente minimo: La definida en el plano de ordenacion.
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Calificacion: ZONA n° 11. Parques y jardines publicos.

Articulo 278. Identificacion en plano y descripcion: Se indican en el plano de ordenacion como
Espacios Libres Publicos y se diferencian mediante una trama indicada en la
leyenda como tal. El fin de estos espacios es el desarrollo de actividades publicas al
aire libre como culturales o sociales, teatros al aire libre, pabellones de exposicion,
servicios sanitarios, kioscos, pérgolas, templetes, etc.

Articulo 279. Usos pormenorizados.

1. Uso basico predominante: Zonas Verdes.

2. Usos bésicos compatibles y condiciones de compatibilidad: Otras Areas Libres,
Hosteleria, Colectivo, Espectaculo y Reunidn, Deportivo, Garaje y Estacionamiento y
Comunicacion. Condiciones de compatibilidad para estos usos permitidos:

e) Los usos de Espectaculo y Reunion sélo se admiten de forma temporal, con
instalaciones efimeras y provisionales.

f) El uso deportivo sdlo es admisible cuando se trate de espacios deportivos
abiertos.

g) El uso de Garaje y Estacionamiento se admite sélo bajo rasante y en el
espacio necesario para Sus accesos.

h) El uso de Comunicacion sera exclusivamente peatonal, para bicicletas y
rodado sélo para el acceso a los garajes de las viviendas a las que dé frente
este espacio publico.

3. Usos prohibidos: El resto.

Articulo 280. Edificabilidad.

1. Total sobre la parcela: Aunque este uso carece de edificabilidad con fines
constructivos, se permiten edificaciones de usos acordes con estos espacios de uso
publico, que no sobrepasen una edificabilidad de 0,05 m?/m?.

2. Intensidades de los usos: En este caso, de forma excepcional, la intensidad de los
usos se tomara respecto a la superficie total de ordenacion. Las limitaciones pues de
intensidades de los usos basicos permitidos son las siguientes:

- Eluso de Zona Verde: minimo 70%.
- Eluso de Hosteleria: méaximo 2%.

Articulo 281. Tipologia edificatoria.

Tipo: Debera adaptarse a las singularidades de cada uso permitido.

Articulo 282. Parametros de ocupacion y volumen.

1. Altura M&xima permitida: 3 metros, excepto para los templetes o similares que
deberén adaptarse a las necesidades del espectéaculo para el que se instalen.

2. Disposicion de la edificacion y Ocupacion de la parcela: No se regula.
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Calificacion: ZONA n° 12. Viario y comunicacion.

Articulo 283. Usos pormenorizados.

1. Uso bésico predominante: Viario y Comunicacion.

2. Otros Usos basicos compatibles: Garaje y Estacionamiento al aire libre o bajo
rasante, Zonas Verdes, Otras Areas Libres, Deportivo.

3. Usos prohibidos: El resto.

Articulo 284. Edificabilidad: Los terrenos de viario y comunicacion carecen de edificabilidad
propiamente dicha, que se limitard a la necesaria para materializar los usos basicos
permitidos.
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Sector n° U 1

Denominacion: PlSCl NAS

Tipo: SECTOR DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, con ordenacion detallada

Sector N° U1. PISCINA. Ordenacion detallada

3°, CONDICIONES GENERALES PARA LA ORDENACION DETALLADA Y VPO

1°. CUADRO DE ORDENACION GENERAL

Superficie del sector delimitado

Total® (Sy): 11.890 m2 \ Sin D.U.G.2 (S,): 11.890 m?

Usos

Uso predominante

Residencial

Usos compatibles

Taller e industria, comercial y hosteleria, y los definidos en la Normativa

Densidad de edificacion resultante en la ordenacion Indice (m?/ m?): 0,5 Maxmo;/de la_0.50 mé m?
ordenacion
detallada propuesta [calculada sobre S] Superficie total (m?2): 5.945mz general 5.945 m2
Co - . Minimo y
Densidad de poblacion resultante en la ordenacion Indice: 29,86 viviendas / hectarea maximo de la 12
detallada propuesta [calculada sobre (1)] N de viviendas: 36 (35 + 1 joven) ordenacion
' ! general 35,67

Edificabilidad residencial total del sector

5.945 m2

indice de integracion social (viv protegidas)

31,05% de la edificabilidad residencial: 1.846 m? (12 viv + 1

viv joven)

4°. CUADRO DE RESERVAS DE SUELO

Sistema local de espacios libres publicos y
Sistema local de equipamientos (m?)

Suelo para aparcamientos (nimero de plazas)

Usos prohibidos El resto

DENSIDAD MAXIMA DE EDIFICACION [calculada indice (m? m?): 0,5 Méximo legal (indice): 0,50 m? m2
sobre (1)] Superficie total (m?): 5.945 Maximo legal (cuantificacion): ~ 5.945 m2
DENSIDAD MINIMA Y MAXIMA DE POBLACION indice: 29,86 viv./ha. Minimo legal (10 viv/ha): 12
[calculada sobre (1)] N° de viviendas: 36 (35+1 joven) Maximo legal (30 viv/ha): 35,67
PLAZO PARA LA ORDENACION DETALLADA Ya realizada Maximo legal: 8 afios
INDICES DE VARIEDAD URBANA E INTEGRACION SOCIAL

indice de variedad de uso

No se establece Minimo legal: No se establece

Estandar legal

(10 m?/ 100 m2) para cada caso
Total: 594,5 m? para cada caso

N° min.: 60 (1 /100 m2edificables).

indice de variedad tipolégica

No se establece Minimo legal: No se establece

indice de integracién social (Viv. Prot.)

31,05% de la edificabilidad
residencial del sector = 1.846 m?

Min. y max. legal : 30%-80% de edificabilidad residencial

DOTACIONES URBANISTICAS LOCALES
EXISTENTES

Superficie (m2): 0,00

Reserva establecida

Se destina para cada uno:
Espacio Libre ptblico: 677 m2.
Equipamiento Publico: 838 m2.

Se establece la obligatoriedad para el uso de equipamiento ptblico
de resolver 5 plazas de aparcamiento dentro de la parcela.

En suelo de uso y dominio pdblico se ubican 55 plazas todas ellas
dibujadas en al plano de ordenacion detallada.

DOTACIONES URBANISTICAS GENERALES
EXISTENTES

Superficie (m2): 0,00

50, ZONIFICACION Y EDIFICABILIDADES

DOTACIONES URBANISTICAS GENERALES A
OBTENER

Superficie (m2): 0,00

Otras condiciones de ordenacién general
potestativas (art. 125 RUCYL)

Las redes de servicios urbanos deberan tener en cuenta las condiciones establecidas en la memoria
vinculante de estas Normas, Capitulo 4.3.c., asi como en los planos de ordenacion detallada referidos a
las redes de abastecimiento y saneamiento.

20, CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

SUPERFICIES DE CALCULO

A. Superficie S1 B. Superficie de dotacio

nes  C. Diferencia (A-B) (m?) D. Superficie de las E. Superficie de calculo del sector

del sector (m?) existentes3 (m2?) dotaciones urbanisticas (C+D) (m?)
generales a obtener. (m?)

11.890 m? B.1 locales 0,00 11.890 m? 0,00 11.890 m?

B.2 generales 0,00
APROVECHAMIENTOS F. Total Aprov. Lucrativo 5.945 m2

Maximo (m2)
Aprov. Medio Maximo (F/E) 0,50 m?/ m?
(M2 m?)

. . - Edificabilidad (m2/ m2) / Superficie
Tipologia . 5 2 . o
Zona ;pf o . ng %rgﬁheag%fz?%s Superficie del area de edificable | Ordenanza aplicable y otras determinaciones.
soliiceias " | aplicacion de este indice (m2).
225 Ordenanza de zona 5. PISC. 1.
PISCINAS 1 Edificacion 2 46754 2160 | Ubicacion de la edificacion dentro del area de
Parcelas 12 a 23. | adosada Y 960 ' movimiento grafiada. El indice de edificabilidad se
aplica sélo sobre esta area, sombreada en gris.
En funcion de las parcelas Ordenanza de zona 6. PISC. 2.
PISCINAS 2 Edificacion Ver cuadro adjunto. Ubicacion de la edificacién dentro del rea de
. 2.559,34 1.939 - ; P, A
Parcelas1a 1l | aislada/pareada 856 movimiento grafiada. El indice de edificabilidad se
aplica sdlo sobre esta area, sombreada en gris.
Ordenanza de zona 6 bis. P. VPO.
P. VPO 2,00 . T ,
. Edificac. adosada 1.597.15 1.846 Ublclac.|on dela §d|f|caC|pn _dentro de_I lareq_de
Parcelas 24y 25. movimiento grafiada. El indice de edificabilidad se
923 aplica solo sobre esta area, sombreada en gris.
ESPACIO LIBRE | Parquesy - L
PUBLICO jardines 677 - - Ordenanza de zona 11. Parques y jardines publicos.
EQUIPAM. Equipamiento 15 Ordenanza de zona 9. EQUIP C. Equipamiento
; : 838 1.257 :
PUBLICO colectivo 838 colectivo.
VIARIO - 3.750,92 - - Ordenanza de zona 12. Viario y comunicacion.
Total aprovechamiento lucrativo |  5.945

6°. UNIDADES DE GESTION

7°. OTRAS DETERMINACIONES

Unidades de actuacion
(at. 108 rUCyL) propuesto (indicativo):

compensacion.

1. Sistema de actuacion

y 49 RUCyL)

Plazo para cumplir deberes urbanisticos (art. 99

10 afios, a contar desde la aprobacion
definitiva de estas Normas. En particular,
plazo para cumplir el deber de urbanizacién: 7
afios.

Usos fuera de ordenacion (art. 98 RUCyL)

No se establecen.

ls1= Superficie del sector excluyendo las Dotaciones Urbanisticas Generales a obtener.
2382= Superficie del sector excluyendo Dotaciones Urbanisticas Generales existentes y a obtener.
% Dotaciones Urbanisticas Generales existentes + Dotaciones Urbanisticas Locales existentes.

Areas de tanteo y retracto (art. 100 RUCyL)

No se establecen.
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Normas Urbanisticas Municipales de
CABEZUELA

ENERO 2013

PLANOS DE ORDENCION DETALLADA
SECTOR U1: “PISCINAS”
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——— NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE CABEZUELA

Escala- 1 : 1.000 I
—— SECTOR U1 __ _ 1 superficie total 11.890,00 m2

PLANO DE ORDENACION DETALLADA SECTOR U1
Delimitacion sector U1 "Piscinas" HOJA 1/7
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Division de propiedad

[1]Poligono 1. Finca 5084 (Afectada parcialmente)
[2] Urbano diseminado. Parcela 001800100VL26E0001HO (Afectada parcialmente)
[3] Poligono 1. Finca 5081 (Afectada parcialmente)
[4] Poligono 1. Finca 5080 (Afectada parcialmente)
[5] Poligono 1. Finca 5079 (Afectada parcialmente)
[6] Poligono 1. Finca 5078 (Afectada parcialmente)

Enero 2013

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE CABEZUELA

PLANO DE ORDENACION DETALLADA SECTOR U1

Estructura de la propiedad HOJA 2/7

A Equipo redactor:
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Arboles indicativos
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Zonificacion: usos y ordenanzas HOJA 3/7
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NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE CABEZUELA

PLANO DE ORDENACION DETALLADA SECTOR U1

Secciones transversales HOJA 4/7
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Red existente

Conduccidn de Polietileno
diametro de las conducciones

Conduccion de P.V.C. (Riego)
diametro de las conducciones

Boca de riego
Boca de incendio

Arqueta con llave de corte

LLave de paso con desagiie

" Enero 2013

NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE CABEZUELA

PLANO DE ORDENACION DETALLADA SECTOR U1

Infraestructuras: Abastecimiento HOJA 6/7
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NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE CABEZUELA

PLANO DE ORDENACION DETALLADA SECTOR U1
Infraestructuras: Saneamiento HOJA 7/7
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Sector n° D4

Denominacion: PRADOS
Tipo: SECTOR DE SUELO URBANIZABLE, con ordenacion detallada

1°. CUADRO DE ORDENACION GENERAL

Superficie del sector delimitado

‘ Total* (Sy): 28.606,23 m?

Sin D.U.G.5 (S,): 28.606,23 m?

USsos

Uso predominante

Taller almacén

Usos compatibles

Todos, excepto ganadero e industrial.

Usos prohibidos Ganadero e industrial.
) ) indice (m2/ m2): 0,4046 Maximo legal (indice): 0,50 m2/ m2
DENSIDAD MAXIMA DE EDIFICACION [calculada B Maximo legal (cuantificacion).  14.303,12 m2
sobre (1)] Superficie total (m?): 11.574,67
PLAZO PARA LA ORDENACION DETALLADA Ya realizada Méximo legal: 8 afios
{NDICES DE VARIEDAD URBANA
indice de variedad de uso No se establece Minimo legal No se establece
indice de variedad tipolégica No se establece Minimo legal: No se establece
- " - — oo o
indice de integracién social (Viv. Prot) 30% de edificabilidad residencial del Min. y méx. legal : 30%-80% de edificabilidad

sector: 568,50 m2

residencial del sector

DOTACIONES URBANISTICAS LOCALES
EXISTENTES

Superficie (m?2): 1.751 (Cordel de Turégano, coincidente con calle)

DOTACIONES URBANISTICAS GENERALES
EXISTENTES

Superficie (m2): 0,00

Sector D4. PRADOS. Ordenacion detallada

3°, CONDICIONES GENERALES PARA LA ORDENACION DETALLADA y VPO.

Densidad de edificacion resultante en la ordenacion detallada propuesta

indice (m2/ m2): 0, 4046
Superficie total (m2): 11.574,67

Edificabilidad residencial

1.893,70 m?

indice de integracion social (viv protegidas)

30% de la edificabilidad residencial del sector: 568,50 m2 (5 viv.).

4°. CUADRO DE RESERVAS DE SUELO

Sistema local de espacios

Sistema local de

libres pablicos (m?) equgnrr;;entos Suelo para aparcamientos (nimero de plazas)

(15 m% 100 m2). (15 m% 100 m2). 1100 2 edificabl
Estandar Total: 1.736,20 Total: 1.736,20 (1/100 m2edificables).
legal

Minimo: 5% Superf. sector, 1.430,31 m2, en cada caso. N° min.: 116 plazas de aparcamiento publicas
Reserva ELP EQUIP En suelo de uso y dominio pdblico se ubican 141 plazas dibujadas
establecida 2.083,30 8.059,0 en el plano de ordenacion detallada.

m?2 7m?

50, ZONIFICACION Y EDIFICABILIDADES

DOTACIONES URBANISTICAS GENERALES A
OBTENER

Superficie (m2): 0,00

Otras condiciones de ordenacion general
potestativas (art. 125 RUCyL)

Se establece como vinculante el area de movimiento definida en el plano de ordenacion para la
parcela de uso de equipamiento y la creacion del paseo peatonal mirador igualmente grafiado.
Las redes de servicios urbanos deberan tener en cuenta las condiciones establecidas en la
memoria vinculante de estas Normas, Capitulo 4.5.c., asi como en los planos de ordenacion
detallada referidos a las redes de abastecimiento y saneamiento.

2°, CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

SUPERFICIES DE CALCULO

A. Superficie S1

B. Superficie de dotaciones

C. Diferencia (A-B) (m?)

D. Superficie de las
dotaciones urbanisticas

E. Superficie de célculo del

: 6 (2 2
del sector (m?) existentes” (m?) generales a obtener, () sector (C+D) (M?)
B.1 locales 1.751
28.606,23 28.606,23 0,00 26.855,23
B.2 generales 0,00
APROVECHAMIENTOS F. Total Aprov. Lucrativo 11.574,67 m2
Aprov. Medio (FIE) (m3/ m2)  0,4310 m2/ m?

) . - Edificabilidad (m2/ m2) / :
Tipologia - . L
Zona dpf' g . §:poerr(§lg:1eag% fc(’r?%s Superficie del area de Superficie edificable (m2). doé?eer?na}gziiggggable y ouras
seliz o " | aplicacion de este indice '
TALLER- Edificacion aislada Ordenanza de edificacion zona 8. T-ALM.
ALMACEN 0 adosada 9.680,97 9.680.97 Taller-Almacén
9.680,97
Edificacion 080 .
PRADOS 1.656,50 1.325,20 Ordenanza de edificacion zona 7. PRADOS.
adosada 1.656.50
Edificacion 15 Ordenanza de edificacién zona
PR. VPO adosada 378 379 568,50 7bis.PR.VPO.
ESPACIO LIBRE - Ordenanza de zona 11. Parques y jardines
PUBLICO Parques y jardines 2.083,30 piblicos
EQUIPAMIENTO | Equipamiento 0,70 Ordenanza de zona 9. EQUIP C.
PUBLICO lecii 8.059,07 5.641,35 Equipami lecti
colectivo 8.059,07 quipamiento colectivo.
VIARIO N 6.826,33 i i Ordengnzg ,de zona 12. Viario y
comunicacion.
Total aprovechamiento lucrativo 11.574,67

6°. UNIDADES DE GESTION

7°. OTRAS DETERMINACIONES

4s1= Superficie del sector excluyendo las Dotaciones Urbanisticas Generales a obtener.
5g2= Superficie del sector excluyendo Dotaciones Urbanisticas Generales existentes y a obtener.
® Dotaciones Urbanisticas Generales existentes + Dotaciones Urbanisticas Locales existentes.

Unidades de actuacion

(at. 108 rUCyL)

1. Sistema de actuacion
propuesto (indicativo):
compensacion.

Plazo para cumplir deberes urbanisticos (art. 99 y
49 RUCyL)

10 afios, a contar desde la aprobacion definitiva de
estas Normas. En particular, plazo para cumplir el
deber de urbanizacion: 7 afios.

No se establecen

Usos fuera de ordenacion (art. 98 RUCyL)

No se establecen.

Areas de tanteo y retracto (art. 100 RUCyL)

No se establecen.
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NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
NORMATIVA REGULADORA

TITULO I11. DETERMINACIONES PARA EL SUELO RUSTICO.

Capitulo 1. DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL.

Seccion 12, Determinaciones generales sobre el Régimen del suelo.

Articulo 285. Concepto y destino. Tienen la condicién de suelo ristico aquellos terrenos del
término municipal que deban ser preservados del proceso urbanizador por:

- Estar sometidos a algun régimen especial de proteccion incompatible con su
urbanizacion, conforme a la legislacion de ordenacion del territorio 0 a la
normativa sectorial.

- Presentar manifiestos valores naturales, culturales o productivos, asi como
los terrenos que, habiendo presentado dichos valores en el pasado, deban
protegerse para facilitar su recuperacion.

- Estar amenazados por riesgos naturales o tecnoldgicos incompatibles con su
urbanizacion.

- Constituir terrenos inadecuados para su urbanizacion.

Articulo 286. Derechos en suelo rustico. 1. Los propietarios de terrenos clasificados como suelo
rustico tienen derecho a usar, disfrutar y disponer de ellos conforme a su naturaleza
rustica, pudiendo destinarlos sin restricciones urbanisticas a cualesquiera usos no
constructivos vinculados a la utilizacion racional de los recursos naturales y que no
alteren la naturaleza rustica de los terrenos.

2. Asimismo, en suelo rustico podran autorizarse como usos excepcionales (con sus
construcciones asociadas) los relacionados a continuacion en estas Normas siempre
que se respeten las condiciones establecidas para cada categoria de suelo y
atendiendo en todo caso a su interés publico y a su conformidad con la naturaleza
rastica de los terrenos:

- Usos agrarios.
- Actividades extractivas.
- Obras publicas e infraestructuras:
» Eltransporte viario, ferroviario, aéreo y fluvial.
* La produccion, transporte, transformacion, distribucion y suministro de
energia.
» La captacidn, deposito, tratamiento y distribucion de agua.
» Elsaneamiento y depuracién de aguas residuales.
» Larecogida y tratamiento de residuos.
 Las telecomunicaciones.
» Otros elementos calificados como infraestructuras por la legislacion
sectorial.
- Obras de rehabilitacién, reforma y ampliacion.
- Usos dotacionales.
- Usos comerciales, industriales y de almacenamiento.
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NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES DE Cabezuela
NORMATIVA REGULADORA

Articulo 287. Deberes y limitaciones en suelo rustico. Los propietarios de terrenos clasificados
como suelo rustico tienen la obligacion de cumplir los siguientes deberes:

- Realizar o permitir realizar a la administracion competente los trabajos de
defensa del suelo y la vegetacion necesarios para su conservacion y para
evitar riesgos de inundacion, erosion, incendio o cualquier otro tipo de
perturbacion del medio ambiente o de la seguridad y salud publicas.

- Respetar el régimen minimo de proteccion establecido en estas Normas, asi
como las demas condiciones que imponga la normativa sectorial y de
ordenacion del territorio, segun las caracteristicas especificas de cada uso o
cada terreno.

Seccion 22, Determinaciones generales para los usos, la edificacion
y la urbanizacion.

Articulo 288. Definicion de usos. Los usos excepcionales citados en el articulo anterior se definen
como:

- Usos permitidos: los compatibles con la proteccion de cada categoria de
suelo rastico; estos usos no precisan una autorizacion expresa, sin perjuicio
de la exigibilidad de licencia urbanistica y de las demas autorizaciones
administrativas sectoriales que procedan.

- Usos sujetos a autorizacion: aquellos que deben obtener una autorizacion de
uso excepcional previa a la licencia urbanistica; en este procedimiento deben
evaluarse las circunstancias de interés publico que justifiquen la autorizacion
de uso excepcional, e imponerse las cautelas que procedan.

- Usos prohibidos: los incompatibles con la proteccion de cada categoria de
suelo rustico y que por tanto no pueden ser objeto de autorizacion de uso
excepcional.

Articulo 289. Condiciones generales de edificacion. 1. En la regulacion del régimen de edificacion
se definen cuatro tipos de condiciones diferentes: volumen y superficie, proteccion
minima de las vias publicas y retranqueos, estéticas y de integracion paisajistica e
higiénicas y de infraestructuras basicas.

2. El objetivo de la fijacion de las condiciones de volumen y superficie es el
mantenimiento de la naturaleza rdstica de los terrenos. Para ello se establece en
cada caso la superficie minima de parcela, la superficie maxima construida y las
alturas maximas. Se definen con caracter particular para cada una de las categorias
de suelo rustico.

3. El objetivo de la proteccion minima de las vias publicas y del establecimiento de
retranqueos es garantizar, en conjuncion con las medidas enunciadas en el punto
anterior, la defensa del dominio publico y el caracter aislado de las construcciones.
Se definen a continuacion con caracter general.

4. El objetivo de la fijacion de las condiciones estéticas y de integracion paisajistica
de la edificacién es garantizar la adecuacion al entorno mediante la utilizacién de
soluciones constructivas adecuadas, de las edificaciones que se instalen en el suelo
rastico. Se definen a continuacion con caracter general.
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5. El objetivo de la fijacion de las condiciones higiénicas y de infraestructuras
béasicas es evitar la ocupacion urbana indiscriminada y la degradacion de los
recursos del suelo rustico. Se definen a continuacion con caracter general.

Articulo 290. Condiciones generales de urbanizacion. Acondicionamiento de caminos
estructurantes: 1. Para todos los caminos considerados estructurantes y asi
recogidos en el plano de ordenacion de suelo rustico se propone un tratamiento a
base de zahorras naturales. Para ello se recomienda el uso de material granular
procedente de rocas comunes en el municipio para abaratar costes de transporte y,
al tiempo, favorecer la integracion paisajistica de los mismos. Estas zahorras
deberén ser apisonadas con el objeto de conseguir una plataforma que tolere las
cargas previstas y que favorezca el bombeo del agua, potenciando asi el caracter
relativamente impermeable de los materiales empleados. Se quiere conseguir con
ello los mayores indices de impermeabilidad posibles para favorecer el paso de la
maguinaria® que presta servicio a las explotaciones agrarias existentes, ya sean
éstas de caracter ganadero, forestal o agricola.

2. Todos los caminos considerados estructurantes serén sefializados a lo largo de
todo su itinerario. Estas sefiales se dispondrén con la frecuencia necesaria para
favorecer el facil seguimiento de las rutas propuestas y contendran informacion de
interés acerca de los hitos y lugares de mayor relevancia historica o ambiental.

3. Opcionalmente, y de manera especial en aquellos parajes desprovistos de
cualquier tipo de vegetacion, podrd preverse al menos una linea de arbolado,
utilizando para ello especies autoctonas, en toda la longitud del recorrido que se
situaré de forma que pueda ofrecer el mayor tiempo de sombra en verano.

Articulo 291. Clasificacion de los caminos rurales. 1. Se consideran caminos de primer orden a los
efectos de aplicacion de estas Normas Urbanisticas los siguiente.

= La Sendera

] Carrasantamaria: de Hontalbilla a Cabezuela.
. Carracarpio

" Carraturégano

" La Mangada

= Cuesta del Buitre

= Las Praderonas

= De Cabezuela a Puebla de Pedraza.

= Carravaldemazo: de Cabezuela a Rebollo.
. Carrasalinera

. Valdesimonte (enlace a Carrasalinera)

= De Cantalejo a Rebollo

= Caminio de Aldeonsancho (La Vega)

Articulo 292. Proteccion minima de las vias publicas y retranqueos. 1. En las parcelas de suelo
rastico con frente a los caminos rurales de primer orden las plantaciones forestales,
los cerramientos de parcela y la instalacion de infraestructuras de servicios (energia
eléctrica, gas...) se situaran a 6 m. del eje del camino existente.

! De esta manera se pretende afianzar la funcionalidad agraria tradicional de la préctica totalidad de los caminos
existentes en el municipio (sin que esto sea 6bice para plantear nuevos usos del patrimonio heredado) y evitar que un
tratamiento de pavimentacion inadecuado acelere su deterioro por la accion combinada del agua y el tréfico.
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2. En las parcelas de suelo rustico con frente a los caminos rurales de primer orden
las edificaciones se situaran a 8 m. del eje del camino existente.

3. En las parcelas de suelo rastico con frente al resto de los caminos rurales las
plantaciones, cerramientos, la instalacion de infraestructuras de servicios se situarén
a4mdel eje.

4. En las parcelas de suelo rustico con frente al resto de los caminos rurales, las
edificaciones se situaran a 6m. del eje del camino existente.

Articulo 293. Condiciones estéticas y de integracion paisajistica. 1. Las edificaciones permitidas o
autorizables en aplicacion del régimen de usos previsto se adaptardn a las
condiciones generales de edificacion previstas en estas Normas, atendiendo en
particular a lo dispuesto en este articulo de la normativa reguladora.

2. En concreto, en pabellones agricolas y construcciones similares de tipo nave y de
uso ganadero o industrial, las condiciones estéticas seran las establecidas con
carécter genérico en todo el municipio; no obstante, para este tipo de construcciones
pueden admitirse otros materiales de acabado en las cubiertas, siempre que éstas
sean de color rojizo.

3. Deber de adaptacion general al entorno. Las construcciones e instalaciones de
nueva planta, asi como la reforma, rehabilitacion o ampliacion de las existentes, y
asimismo sus elementos auxiliares de cualquier tipo tendran que ser coherentes con
las caracteristicas naturales y culturales de su entorno inmediato y del paisaje
circundante. A tal efecto todas las construcciones deberdn armonizar con su entorno
inmediato y con el paisaje circundante en cuanto a su situacion, uso, altura,
volumen, color, composicion, materiales y demas caracteristicas, tanto propias como
de sus elementos complementarios. Esto se observara de manera especial en los
ambitos de manifiesto valor natural o cultural y en las areas de borde urbano en las
que no se permitird que las nuevas construcciones impidan o deterioren la
contemplacién de la imagen del conjunto ni que los tipos edificatorios y los acabados
resulten extrafios a los tradicionales.

4. Movimientos de tierras y desmontes. Con caracter general se respetaran los
perfiles naturales del terreno. Cualquier intervencion, de la naturaleza que sea, que
precise la realizacién de grandes movimientos de tierra (desmontes o terraplenados
con altura superior a 5 m.) deberd tramitarse conforme al procedimiento expresado
en el Articulo 25.2 de la Ley 5/99 de Urbanismo de Castilla y Ledn.

5. Regulacion de los cierres de parcela. En el suelo ristico todos los cierres seran
transparentes o vegetales (altura maxima de zdcalo: 80 cm.), permitiéndose también
los cerramientos tradicionales propios de la comarca tales como los pequefios
muretes a base de mamposteria en seco. Estos se situaran conforme a lo definido
en el art. 275, sin perjuicio de las superiores limitaciones que establezca la
legislacion sectorial aplicable; en todo caso deberan cumplir el Articulo 34.f. de la
Ley 4/89 de Conservacion de los Ecosistemas Naturales.

6. Obligacion de arbolar. Se establece la obligatoriedad de arbolar la parcela en
funcion de la superficie de edificacion que vaya a construirse, sea cual sea su
destino. Se dispondran, al menos, 5 unidades de arbolado por cada nueva
edificacion cuando la superficie de ésta sea inferior a 100 m2, y 1 mas por cada 20
m?2 mas construidos o fraccion. Cualquier nueva construccion en suelo rustico de uso
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no agrario, ademas de lo especificado en el punto anterior, deber& proceder al
arbolado de todos los linderos de la parcela, con el fin de corregir el impacto visual
de la nueva edificacion. En todos los casos deberan emplearse especies
caracteristicas correspondientes a las unidades ambientales sobre las que se
extiende el término? y se optara preferentemente por el trasplante antes que por la
tala, en el caso de que las instalaciones deban necesariamente ocupar zonas
arboladas.

Articulo 294. Condiciones higiénicas y de infraestructuras basicas. Las obras que se autoricen en
suelo rastico deberan resolver por su cuenta, y garantizar previamente a la
concesion de la licencia, los accesos, el abastecimiento de agua y los vertidos (se
prohibe el vertido de efluentes de estabulacion no depurados a las redes de
saneamiento, cauces, vias publicas y subsuelo), de forma que no afecten
negativamente a la funcionalidad del viario ni al abastecimiento municipal, ni
contaminen el subsuelo.

Seccidén 32. Instalaciones existentes en suelo rdstico.

Articulo 295. Concepto: Se consideran instalaciones en suelo rustico todas las edificaciones
existentes en el suelo clasificado como tal por estas Normas y sefialadas en el plano
de ordenacion.

Articulo 296. Condiciones de edificacion en las instalaciones existentes en suelo ristico. Para las
obras de rehabilitacion, reforma y ampliaciéon son de aplicacion las condiciones de
edificacion especificas establecidas en cada categoria y las definidas con caracter
general para todo el suelo ristico.

Articulo 297. Régimen de uso en las instalaciones existentes en suelo rustico. Como regla general
se debe mantener el uso de las edificaciones existentes, no obstante, éste podréa
cambiar siempre que el nuevo uso propuesto se encuentre entre los permitidos o
autorizables dentro de la categoria de suelo ristico en la que se ubique la
instalacion.

Seccion 42, Nucleo de poblacion.

Articulo 298. Concepto: Se entiende por nucleo de poblacion toda agrupacion de tres o mas
construcciones (situadas a menos de 250 m entre si) bien identificable e
individualizada en el territorio en la que esté presente el uso residencial.

Articulo 299. Condiciones para impedir la formacion de nuevos nucleos de poblacion: Es suficiente
el cumplimiento de las determinaciones referidas en este capitulo de la normativa, y
en especial de la que prohibe de manera expresa la construccion de viviendas
unifamiliares aisladas.

2 Especies caracteristicas arboreas: pino pifionero, carrasco o resinero en las cuestas; encina en el paramo; chopos,
alamos, fresnos y olmos en la vega. Estrato arbustivo: espino majuelo, jara, retama...).
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Seccion 52, Proteccion de la legalidad urbanistica.

Articulo 300. Parcelaciones y segregaciones. 1. Se considera parcelacion urbanistica a la division
simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes, o cuotas indivisas de los
mismos con el fin manifiesto o implicito de urbanizarlos o edificarlos total o
parcialmente. A tal efecto en los supuestos en los que la legislacion agraria permite
divisiones 0 segregaciones sin respetar la unidad minima de cultivo, con finalidad
constructiva, ésta quedara subordinada al régimen de parcelacion y segregacion
establecido en estas Normas para mantener la naturaleza rdstica de los terrenos, y
no podra dar lugar a la implantacion de servicios urbanos o a la formacion de nuevos
nucleos de poblacion.

2. Por la propia naturaleza del suelo ristico quedan expresamente prohibidas las
parcelaciones urbanisticas. En ninglin caso la aplicacion de las condiciones de
parcelacion establecidas en estas Normas podra justificar la parcelacion urbanistica
de suelo rastico definida en el apartado anterior.

3. A los efectos de estas Normas se entiende que, cualquier division o segregacion
de terrenos en suelo ristico, de la que resulten parcelas inferiores a la UMC (60.000
m? en secano y 20.000 m? en regadio) con la finalidad de levantar en ellas cualquier
género de edificacion o construccion no autorizada mediante la correspondiente
licencia urbanistica, puede dar lugar a la formacion de ndcleo de poblacion.

Articulo 301. Actuacion de la Administracion. En suelo rdstico las administraciones publicas nunca
sufragarn ni ejecutaran obras de urbanizacion, salvo que se deriven de la
aplicacion de la normativa sectorial o del planeamiento urbanistico.
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Seccion 62. Sobre las afecciones relacionadas con la proteccion de
la naturaleza

Articulo 302. Identificacion: Sobre el término municipal de Cabezuela se han identificado las
siguientes afecciones relacionadas con los instrumentos y planes de proteccion de la
naturaleza, cuya delimitacion aparece recogida en los planos de ordenacion:

1°) Espacios incluidos en la Red Ecolégica Europea Natura 2000: ES4160106 LIC
“Lagunas de Cantalejo” y ES4160048.

2°) Cuadriculas en las que consta la presencia de los taxones: 30TVL1266: Lytrum
flexuosum Lag. Sedum aetnense Tineo; Salix repens L. incluidos en el Catalogo
de Flora Protegida, Decreto 63/2007, de 14 de junio, de Flora Protegida de Castilla
y Ledn.

3%) Area Critica de la Cigiiefia negra SG-05 “Lagunas de Cantalejo” delimitada
conforme al Decreto 83/1995 por el que se aprueba el Plan de Recuperacion de la
Ciguefia Negra y se dictan medidas complementarias para su proteccién en la
Comunidad de Castilla y Ledn.

4°) La totalidad del término municipal de Cabezuela se encuentra incluido en zona de
proteccion para la avifauna conforme a la Orden MAM/1628/2010.

Articulo 303. Condiciones particulares: 1. Para garantizar la preservacion de la Red Ecoldgica
Europea Natura 2000, con cardcter previo al otorgamiento de cualquier licencia
urbanistica sobre los &mbitos incluidos en la citada Red, se recabara informe
favorable de la consejeria competente en materia de medio ambiente en el sentido
de que su ejecucion no causa perjuicio alguno a la integridad de los espacios
protegidos.

2. Con respecto a la integridad de las especies protegidas incluidas en el Decreto
63/2007 de Flora Protegida, las solicitudes de licencia urbanistica localizadas sobre
las cuadricula que delimitan la presencia conocida de los citados taxones, incluirén
un estudio detallado del &rea de distribucion de la especie protegida, la justificacion
de que el uso solicitado no menoscaba la integridad del habitat de la especie
protegida, asi como medidas activas para su conservacion.

3. Sobre los terrenos incluidos en el &rea critica de la cigliefia negra SG-05, cuyo
ambito se delimita en los planos de ordenacion, con carécter previo al otorgamiento
de cualquier autorizacion, concesion, permiso o licencia que ademas sera conforme
al régimen de usos establecido en esta normativa reguladora, estaran sujetas a la
consideracion de sus efectos sobre la especie y su habitat, mediante los
procedimientos que se expresan en los apartados Dos, Tres y Cuatro del articulo
5.2. del Decreto 83/1995 por el que se aprueba el Plan de Recuperacion de la
Cigliefia Negra, las siguientes actividades:

e Actividades mineras y extracciones de aridos
e Nuevo trazado o modificacién de pistas y carreteras
e Lineas de transporte de energia eléctrica.

4. Sobre la totalidad del término municipal de Cabezuela las nuevas lineas de alta
tensién con conductores desnudos, asi como las ampliaciones o modificaciones de
lineas aéreas de alta tensién ya existentes deberan adoptar las prescripciones
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técnicas establecidas en el RD 1432/2008, de 29 de agosto, por el que se
establecen medidas para la proteccion de la avifauna contra la colisiéon y
electrocucion en lineas eléctricas de alta tension. Para las lineas eléctricas aéreas
de alta tension con conductores desnudos ya existentes a la entrada en vigor del
citado RD, serd obligatoria la adopcion de las medidas de proteccion contra la
electrocucion y voluntarias las medidas de proteccion contra la colision.

Seccién 72. Categorias de Suelo rustico.

Articulo 304. Categorias: En funcion de los valores que se quieren proteger se han distinguido,
para su mejor comprension, 4 categorias de suelo rdstico:

Suelo rustico comdn (S.R.C.): integrado por los terrenos que, a pesar de no
albergar valores singulares, deben preservarse del proceso urbanizador,
manteniendo su caracter de espacio abierto y no urbanizado.

Suelo rustico con proteccion de infraestructuras (S.R.P.l.): integrado por los
ambitos sefialados en el Plano de Ordenacion de Suelo ristico que se
corresponden con los terrenos ocupados por las carreteras y sus zonas de
defensa, asi como con la reserva de suelo establecida para el desarrollo de
la variante de la CL-603.

Suelo rastico con proteccién cultural (S.R.P.C.): integrado por los ambitos
sefialados en el Plano de Ordenacién de Suelo ristico que se corresponden
con las areas sobre las que se ha documentado la presencia de elementos
etnoldgicos y yacimientos arqueol6gicos.

Suelo rastico con proteccion natural (S.R.P.N.): integrado por los ambitos
sefialados en el Plano de Ordenacién de Suelo ristico que se corresponden
con las areas de mayor valor ambiental, a saber, masas arboladas, soto de
ribera en el Cega y la via pecuaria.

Seccién 82. Gestion del suelo rustico.

Articulo 305. Procedimiento de autorizacion de usos excepcionales. 1. La autorizacion de uso

excepcional se tramita segun lo regulado en el dltimo capitulo de esta normativa, Si
bien respetando las siguientes particularidades:

3)

Con la solicitud de licencia debe acompafiarse la documentacion necesaria
para conocer el objeto y caracteristicas esenciales del uso excepcional,
debiendo contener al menos:

1. Nombre, apellidos (o en su caso, denominacion social) y domicilio del
solicitante.

2. Planos y fotografias del emplazamiento propuesto, que reflejen la
situacion, limites y accesos de la parcela, las construcciones e
instalaciones existentes y propuestas, los elementos naturales del
entorno y las determinaciones gréficas del planeamiento urbanistico
vigente (el plano de situacion se realizaré sobre copia de los planos de
ordenacion de las Normas Urbanisticas).
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3. Memoria en la que conste:

- Descripcion del emplazamiento propuesto y en su caso de los
usos, construcciones e instalaciones ya existentes, indicando la
superficie de la parcela y las determinaciones urbanisticas de
aplicacion.

- Descripcion de las caracteristicas esenciales del uso solicitado
y de las construcciones e instalaciones asociadas, tales como
ocupacion de parcela, distancias al dominio plblico y a los
demas linderos, altura, volumen y materiales; en particular
debe justificarse la dotacién de los servicios necesarios y las
repercusiones que puedan producirse en la capacidad y
funcionalidad de los servicios urbanos y demas infraestructuras
existentes.

- Justificacién de la necesidad de emplazamiento en suelo
ristico asi como las especificas circunstancias de interés
pablico que concurran, teniendo en cuenta el uso de que se
trate y las condiciones que sefialan las Normas para la clase y
categoria de suelo de los terrenos; en particular, cuando se
trate de la construccion de una vivienda unifamiliar aislada
debe justificarse que no se produce riesgo de formar un nuevo
nucleo de poblacion.

b) Una vez completa la documentacion, el Ayuntamiento debe abrir un plazo de
informacién publica de veinte dias, mediante la publicacién de anuncios en el
Boletin Oficial de la Provincia y en uno de los diarios de mayor difusion en la
provincia. Transcurrido un mes desde la presentacién de la solicitud sin que
el Ayuntamiento haya publicado dichos anuncios, puede promoverse la
informacién publica por iniciativa privada.

c) Una vez terminado el plazo y a la vista del resultado del trdmite de
informacion puablica, el Ayuntamiento debe emitir informe sobre las
alegaciones recibidas y sobre la propia solicitud, proponiendo su autorizacion
simple o con condiciones o su denegacion, y remitir el expediente completo a
la Comision Territorial de Urbanismo antes de un mes desde que finalice la
informacion publica.

d) La Comision Territorial de Urbanismo debe comprobar la adecuacion de la
solicitud y del procedimiento a lo dispuesto en la normativa urbanistica y en
las demas normas aplicables, y evaluando las circunstancias de interés
publico que concurran en cada caso, debe resolver de forma motivada sobre
la autorizacion de uso excepcional, otorgandola simplemente o con
condiciones o bien denegandola. La resolucion debe notificarse al interesado
y al Ayuntamiento.

e) Transcurridos dos meses desde la recepcion del expediente completo sin que
la Comision Territorial de Urbanismo haya notificado su resolucién, se
entiende obtenida por silencio la autorizacién de uso excepcional.
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Capitulo 2. DETERMINACIONES DE CARACTER DETALLADO.

Seccién 12. Régimen de usos y edificacién en suelo rdstico comun.

Articulo 306. Régimen de usos en suelo rustico comin (S.R.C.): 1. El uso de los espacios
clasificados como suelo rdstico comun esta condicionado al mantenimiento de su
naturaleza rustica como un espacio abierto y no urbanizado.

2. En los terrenos clasificados como suelo ristico comdn se aplica el siguiente
régimen de usos:
a) Estan permitidos:
1° Construcciones e instalaciones vinculadas al uso agrario.
2° Obras publicas e infraestructuras y las construcciones e instalaciones
necesarias para su ejecucion, conservacion y servicio cuando estén
previstos en:
- Laplanificacion sectorial.
- Instrumentos de ordenacion del territorio.
- En el planeamiento urbanistico.
b) Estan sujetos a autorizacion:
1° Actividades extractivas y las construcciones e instalaciones vinculadas
a su funcionamiento.
2° Obras publicas e infraestructuras y las construcciones e instalaciones
necesarias para Ssu ejecucion, conservacion y servicio cuando no
estén previstos en:
- La planificacién sectorial.
- Instrumentos de ordenacion del territorio.
- En el planeamiento urbanistico.
3° Obras de rehabilitacién, reforma y ampliacién de las construcciones e
instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenacidn.
4° Usos dotacionales (educativos, deportivos, recreativos, etc.) que
puedan considerarse de interés publico.
5° Usos comerciales, industriales y de almacenamiento y las
construcciones e instalaciones a ellos vinculadas.
¢) Estan prohibidos:
1° Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada.

Articulo 307. Régimen de edificacion en suelo rustico comun (S.R.C.): 1. La superficie minima de
parcela en todo el suelo clasificado como suelo rastico comin es la existente el dia
de la aprobacion inicial de estas Normas para las construcciones de hasta 50 m2 y
vinculadas al uso agrario, asi como para los invernaderos e instalaciones similares
independientemente de cual sea su superficie. Para las construcciones de uso
agrario de mas de 50 m2 la superficie minima de parcela se establece en 20.000
m2,. Para las instalaciones correspondientes a las obras piblicas e infraestructuras
definidas en el articulo “derechos en suelo rastico” de estas Normas se considera
parcela minima la que se defina en el proyecto técnico. Para los usos comerciales,
industriales y de almacenamiento, la parcela minima se fija en 40.000 m2.
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- Se admite la parcelacion discontinua sobre el término municipal de
Cabezuela a los efectos del computo de la parcela minima.
- Se vincularén registralmente y en una sola ocasion todas las parcelas
incluidas en el computo a los efectos de la parcela minima.
- La edificacion pretendida se materializar4 sobre una o varias parcelas
colindantes. En ningin caso la edificacion se materializard sobre una
parcela cuya superficie no alcance los 1.500 m?
3. La ocupacion méxima de la parcela se fija en el 40% para los 10.000 primeros
metros cuadrados, el 20% para los 10.000 m2 siguientes y el 0,5% para el resto de
la superficie vinculada al uso excepcional. En el caso de recurrir a la parcelacion
discontinua la ocupacion maxima sobre la parcela donde se materialice la edificacion
seré de un 20%.

4. La altura méxima de edificacion para naves y construcciones equivalentes es de
10 m. medidos en las mismas condiciones y con una pendiente méaxima para cada
faldon de cubierta del 25%.

Seccién 22, Régimen de usos y edificacibn en suelo rastico
protegido.

Articulo 308. Régimen de usos en suelo rustico con proteccion de infraestructuras (S.R.P.1.): 1. El
uso de los espacios clasificados como suelo rdstico con proteccion de
infraestructuras esta condicionado al mantenimiento de una reserva de suelo libre de
edificacion para el adecuado funcionamiento de las infraestructuras de comunicacion
y transporte energético existentes y para la futura implantacion de las previstas o
proyectadas.

2. En los terrenos clasificados como suelo rdstico con proteccion de infraestructuras
se aplica el siguiente régimen de usos:
a) Estan permitidos:
1° Obras publicas e infraestructuras y las construcciones e instalaciones
necesarias para su ejecucion, conservacion y servicio cuando estén
previstos en:
- Laplanificacion sectorial.
- Instrumentos de ordenacion del territorio.
- En el planeamiento urbanistico.
b) Estan sujetos a autorizacion:
1° Obras publicas e infraestructuras y las construcciones e instalaciones
necesarias para su ejecucion, conservacion y servicio cuando no
estén previstos en:
- La planificacién sectorial.
- Instrumentos de ordenacion del territorio.
- En el planeamiento urbanistico.
2° Usos dotacionales (educativos, deportivos, recreativos, etc.) que
puedan considerarse de interés publico.
3° Obras de rehabilitacién, reforma y ampliacion de las construcciones e
instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenacion.
4° Construcciones e instalaciones vinculadas al uso agrario.
c) Estan prohibidos:
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1° Actividades extractivas y las construcciones e instalaciones vinculadas
a su funcionamiento.

2° Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada.

3% Usos comerciales, industriales y de almacenamiento y las
construcciones e instalaciones a ellos vinculadas.

4° Todos los no citados en los apartados anteriores.

Articulo 309. Régimen de usos en suelo rustico con proteccion cultural (S.R.P.C.): 1. El uso de los
espacios clasificados como suelo rustico con proteccion cultural esta condicionado al
mantenimiento de las caracteristicas acreedoras de la proteccion especial que se les
otorga. En esta categoria de suelo se han incluido los yacimientos arqueoldgicos.

2. En los terrenos clasificados como suelo ristico con proteccion cultural se aplica el
siguiente régimen de usos:

a) Estén sujetos a autorizacion:
1° Obras publicas e infraestructuras y las construcciones e instalaciones
necesarias para su ejecucion, conservacion y servicio cuando estén
previstos en:
- Laplanificacion sectorial.
- Instrumentos de ordenacion del territorio.
- En el planeamiento urbanistico.
2° Obras de rehabilitacion, reforma y ampliacion de las construcciones e
instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenacion.
3° Usos dotacionales vinculados a la puesta en valor del patrimonio
arqueoldgico que se protege.
b) Estan prohibidos:
1° Actividades extractivas y las construcciones e instalaciones vinculadas
a su funcionamiento.
2° Construcciones e instalaciones vinculadas al uso agrario.
3% Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada.
4° Usos comerciales, industriales y de almacenamiento y las
construcciones e instalaciones a ellos vinculadas.
5° Todos los no citados en los apartados anteriores.

Articulo 310. Régimen de usos en suelo rdstico con proteccion natural (S.R.P.N.): 1. El uso de los
espacios clasificados como suelo ristico con proteccion natural esta condicionado a
su utilizacién racional y ecologica que posibilite el mantenimiento de las
caracteristicas acreedoras de la proteccion especial que se les otorga.

2. En los terrenos clasificados como suelo rastico con proteccion natural se aplica el
siguiente régimen de usos:

a) Estén sujetos a autorizacion:
1° Construcciones e instalaciones vinculadas al uso agrario.
2° Obras publicas e infraestructuras y las construcciones e instalaciones
necesarias para su ejecucion, conservacion y servicio cuando estén
previstos en:
- Laplanificacion sectorial.
- Instrumentos de ordenacion del territorio.
- En el planeamiento urbanistico.
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3° Obras de rehabilitacion, reforma y ampliacion de las construcciones e
instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenacion.

4° Usos dotacionales (educativos, deportivos, recreativos, etc.) que
puedan considerarse de interés publico.

b) Estén prohibidos:

1° Actividades extractivas y las construcciones e instalaciones vinculadas
a su funcionamiento.

2° Construcciones destinadas a vivienda unifamiliar aislada.

3% Usos comerciales, industriales y de almacenamiento y las
construcciones e instalaciones a ellos vinculadas.

4° Todos los no citados en los apartados anteriores.

Articulo 311. Régimen de edificacidn en suelo rustico protegido: 1. La superficie minima de parcela
en todo el suelo clasificado como suelo rastico protegido es la existente el dia de la
aprobacion inicial de estas Normas para las construcciones de hasta 15 m2 y
vinculadas al uso agrario, asi como para los invernaderos e instalaciones similares
independientemente de cuél sea su superficie. Para las construcciones de uso
agrario y dotacionales de mas de 15 m2 la superficie minima de parcela se
establece en 40.000 m2. Para las instalaciones correspondientes a las obras
publicas e infraestructuras definidas en el articulo “derechos en suelo rustico” de
estas Normas se considera parcela minima la que se defina en el proyecto técnico.

2. Se establece una superficie maxima construida de 1.000 m2.
3. La ocupacion maxima de la parcela se fija en el 10%.
4. La altura méxima de edificacion para naves y construcciones equivalentes es de

10 m. medidos en las mismas condiciones y con una pendiente maxima para cada
faldon de cubierta del 25%.
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