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dafiados de aquél, que afecten a su estabilidad o sirvan al
mantenimiento de sus condiciones béasicas de uso.

2.- El coste de la reparacion se determinara por aplicacion del
Cuadro de Precios de la Construccién editado por el Colegio Oficial de
Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Cantabria, o por aquel otro que,
con caracter publico y general, pudiera adoptar el Ayuntamiento.

3.- La determinacion objetiva del valor actual de la edificacion se
llevara a cabo a partir del valor de reposicion de la misma, minorado en
razén de la depreciacion que por edad haya sufrido la edificacion.
Servira de base para el establecimiento del valor de reposicion el
moddulo que para la determinacion del precio de las viviendas de
proteccién oficial se publica anualmente, referido a la zona en que se
considera incluido el municipio, excluyendo el valor del suelo. Dicho
modulo sera corregido en funcion de las particulares caracteristicas
constructivas de la edificacion.

4.- Las deficiencias referentes a instalaciones o servicios en materia
de habitabilidad de las viviendas no seran tenidas en cuenta a efectos
de la declaracion en estado ruinoso de la edificacién, por carecer de
relacion con dicho estado.

Articulo V.10.275. Ordenes de demolicién y sustitucion

1.- Si el estado de la edificacion es tal que no se pueden garantizar
unas condiciones basicas de seguridad y salubridad para su uso y para
el resto de los ciudadanos, el ayuntamiento podra ordenar su
demolicion.

2.- La edificacion que sustituya a la edificacion demolida tendra
unas caracteristicas similares en cuanto a forma, edificabilidad y
volumen, manteniendo asi la morfologia tradicional de nucleos.

Capitulo 11. EDIFICACIONES Y ELEMENTOS FUERA DE ORDENACION

Articulo V.11.276. Situaciones fuera de ordenacion

Se consideran fuera de ordenacion los edificios, construcciones e
instalaciones que incumplan las disposiciones de este Plan General y aquellos
que se sefialen especificamente como tales. Con caracter general se
encontrara en situacion de fuera de ordenacion si:

a. Ocupan suelo calificado como viario, espacio publico o dotaciones,

salvo si se dice expresamente lo contrario en este Plan General.

b. Su uso es considerado incompatible por las presentes normas o los

efectos de repercusion ambiental que causan vulneran los maximos

tolerados por la normativa en materia de seguridad, salubridad o

proteccion del medio ambiente.
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Articulo V.11.277. Efectos de la situacion de fuera de ordenacién

Si un edificio se encuentra en situacion de fuera de ordenacién no se
podra realizar en él ninguna obra que no sea de conservacion, las dirigidas a
eliminar causas determinantes de esa situacion, o las obras parciales de
consolidacion si la expropiacion, demolicion o cambio de uso no estan previstos
en un plazo de quince afios siempre que su existencia no se deba a una
infraccion urbanistica.
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TITULOVI. SUELO RUSTICO
Capitulo 1. REGIMEN GENERAL (URBANISTICO)

Articulo VI1.1.278.  Definiciéon

Se considera suelo rustico a los terrenos del término municipal que
estan sometidos a algun régimen de especial proteccion o a limitaciones de uso
para la proteccion del dominio publico, asi como aquellos terrenos que el Plan
General considera necesario preservar bien por sus valores paisajisticos,
historicos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales, culturales, naturales,
agricolas, forestales o ganaderos, o por hallarse sometidos a riesgos naturales;
bien por considerar que no deben contener construcciones propias de las
zonas urbanas.

Articulo VI.1.279.  Categorias

El suelo rustico se divide en suelo rustico de especial proteccion y suelo
rustico de proteccién ordinaria. Las categorias en las que se divide en funcion
de sus cualidades especificas son las siguientes:

e De proteccion ordinaria: Constituyen este suelo los terrenos que
no se incluyen en ninguna de las categorias de proteccion
especial.

e De especial proteccidn agropecuaria: Se corresponde con las
unidades territoriales de mieses en campos abiertos y terrazgos
de monte, en explotacion, cuyos valores agrarios tengan
preeminencia sobre el resto de los posibles valores de los
terrenos por tratarse de terrenos productivos de gran
importancia agricola o ganadera en razéon a su destacado
rendimiento econdmico, valor agrénomo y capital fijo de la
explotacioén.

e De especial protecciéon de infraestructuras: Constituyen este
suelo los terrenos ocupados o a ocupar por infraestructuras u
obras de defensa no susceptibles de urbanizacion conforme a
las previsiones de este Plan General y del planeamiento
sectorial.

e De especial proteccion ecologica: Constituyen todos aquellos
terrenos que deban preservarse en atenciéon y a su importancia
e interés ambiental por la funcion que cumplen en la
conservacion de los ecosistemas. Se distinguen dos categorias:

o Ecolégica de Monte arbolado: Comprende las areas de
monte arbolado autéctono, montes de arbolado mixto

o Ecologica de Monte no arbolado: Comprende las areas
de montes no arbolados de matorral, montes no
arbolados de pastizales y de puertos, montes no
arbolados de espacios abiertos sin apenas vegetacion.

e De especial proteccién y ordenacion forestal: Se corresponde
con la unidad territorial de monte arbolado de repoblacién, que
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sustenta masas arbdéreas que deban ser protegidas por estar
destinadas a explotaciones agrarias forestales.

e De especial proteccion de ribera: Comprende las zonas de
ribera fluvial, rios y embalses, que se deben preservar por
constituir corredores biol6gicos que reunen rasgos culturales,
economicos paisajisticos y ambientales que les confieren un
valor singular y de caracter unitario.

e De especial proteccion paisajistica: Comprende las areas de
cultivo con arbolado y las areas fragiles del paisaje. Se incluyen
en estas areas las unidades territoriales de monte, cierros y
aberdales, cuyos valores paisajisticos tengan preeminencia por
la ausencia o escasez de alteraciones y conservacion de los
elementos naturales, culturales y de calidad visual de la
percepcién o de la perspectiva.

Articulo VI.1.280. Régimen de uso del Suelo Rustico

1.- Las fincas en suelo rustico deberan destinarse a fines agricolas,
forestales, ganaderos, de ocio, cinegéticos u otros vinculados a la
utilizacion racional de los recursos naturales.

2.- En caso de que se necesitase algun tipo de construccion, ésta
debera adecuarse a lo previsto en el planeamiento, justificar la
inexistencia de repercusiones negativas de caracter ambiental y seguir
el procedimiento previsto en la Ley 2/2001, de 25 de junio.

Articulo VI1.1.281.  Segregaciones

1.- Las divisiones de fincas podran realizarse segun lo dispuesto en
la legislacién vigente, incluido lo dispuesto en la Ley 2/2001 de
Cantabria y sus modificaciones.

2.- La segregacion de fincas no debe dar origen a nuevos accesos
en carreteras autondmicas siendo el acceso de la finca matriz el acceso
para las restantes parcelas segregadas.

Seccién 12: CONDICIONES GENERALES (DE USO Y EDIFICACION)

Articulo VI.1.282. Uso vinculado a explotacion Agricola, Ganadera,
Forestal y Cinegética

Comprende las instalaciones que sean necesarias para las
explotaciones agricolas, ganaderas, forestales y otras analogas, que guarden
relacion con la naturaleza, extension y utilizacion de la finca, incluidas las
viviendas de las personas que hayan de vivir y vivan real y permanentemente
vinculadas a la correspondiente explotacion. Cuando se trate de instalaciones
dedicadas a la cria o cuidado de animales que no constituyan una explotacion
ganadera, excepcionalmente se podra autorizar una vivienda para las personas
que hayan de vivir real y permanentemente vinculadas a la misma, siempre que
se trate de una actividad economica y la naturaleza y magnitud de las
instalaciones y actividades lo demanden. Asi mismo, incluye las instalaciones
que sean complementarias a las arriba indicadas, teniendo esa consideracion,
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entre otras, las que tengan por objeto la transformacion y venta directa de los
productos agrarios, asi como las actividades turisticas, cinegéticas,
artesanales, culturales, educativas, y cualesquiera otras complementarias de la
actividad realizada en dichas explotaciones.

Articulo VI.1.283. Actividades extractivas

Incluye la explotacion minera, las canteras y la extraccion de aridos y
tierras, asi como las construcciones vinculadas a las mismas.

Articulo VI.1.284. Uso considerado de interés publico

1.- Se entenderan de interés publico aquellas construcciones,
instalaciones, actividades o usos que sean consideradas de interés
publico o social por la Administracion sectorial correspondiente.

2.- Todas las autorizaciones de uso y licencias en este tipo de suelo
se concederan con la condicion de que los servicios de abastecimiento
de agua y saneamiento se resuelvan dentro de las respectivas parcelas
afectas a la edificacion o instalacién, sin conectar con las redes
municipales. A tal fin, en documentacién que se acompainie a la solicitud
correspondiente se incluira el compromiso expreso del cumplimiento de
esta condicion. Junto con la solicitud de la perceptiva licencia debera
presentarse Anexo al Proyecto Técnico que contemple y describa las
soluciones adoptadas relativas al abastecimiento, saneamiento vy
tratamiento de aguas residuales.

3.- En ningun caso se admitirdn los vertidos libres de aguas
residuales sin tratamiento previo, ni las captaciones de agua potable no
autorizadas previamente por la Administracion, debiendo justificarse por
el solicitante el cumplimiento de la legislacion sectorial que le sea de
aplicacion.

4.- La falta de adecuacion de las instalaciones a los usos
autorizados determinara el cierre inmediato de las mismas y la
incoacion del correspondiente expediente sancionador como
consecuencia de la comision de una infraccion grave o muy grave.

5.- Solo se admitirda cambio del uso existente a otro de los
permitidos por la presente normativa siempre que se cumplan las
condiciones establecidas o previa realizacion de las obras oportunas
para que alcancen dichas condiciones.

Articulo VI.1.285. Uso ligado al ocio y turismo

Se entenderan ligados al ocio y turismo edificios o instalaciones
vinculadas a uso deportivo, de entretenimiento, o de hospedaje.

Articulo VI.1.286. Infraestructuras

Se entienden por tales las obras publicas e infraestructuras propiamente
dichas asi como las construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion,
entretenimiento y servicio de la obra publica, entendiendo por tales las naves y
casetas de obra directamente relacionadas con la ejecucién de las obras
publicas. También se consideran dentro de este grupo las construcciones que
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tengan por objeto la prestacion de servicios propios o complementarios a las
carreteras pertenecientes a las redes estatal y autonomica entendiéndose
incluidas las instalaciones de estaciones de servicio, cafeterias, restaurantes e
instalaciones hoteleras.

Articulo VI.1.287. Uso Residencial

Este uso incluye, ademas de la vivienda unifamiliar aislada propiamente
dicha, el de cualquier construccion que pueda ser dedicada a estancia de
personas para uso particular o familiar. Debera garantizarse la no formacién de
un nucleo de poblacion.

Articulo VI.1.288. Edificacion en suelo ristico

La edificacion en suelo rustico s6lo se permitira en aquellas categorias
para las cuales se contemple expresamente en esta normativa.

Articulo VI.1.289. Condiciones para edificar

Los cerramientos se situaran de tal manera que la distancia minima al
eje de la calzada, vial o camino sea de 5,00 metros, debiendo los propietarios
ceder gratuitamente al Ayuntamiento, y acondicionar, con ese limite, los
terrenos necesarios para la ampliaciéon del viario preexistente.

Articulo VI.1.290. Capacidad de Edificacion Residencial

En suelo rustico de especial proteccibn se permite una vivienda
unifamiliar de 200 m? por parcela en las zonas en las que este uso esté
permitido y siempre vinculada a una explotacion.

Articulo VI1.1.291. Condiciones de las construcciones e instalaciones en
suelo rustico

1.- La parcela minima para poder edificar sera la estipulada por la
legislacion autonomica, Ley 2/2001 y sus modificaciones, adoptando
para suelo rustico de proteccion ordinaria una parcela de 1.500 m? si
dista 50 m de suelo urbano y de 2.000 m? si dista entre 51 y 200 m.

2.- Seguiran las indicaciones de la siguiente tabla siempre que sean
autorizables dependiendo de la clase de suelo rustico de que se trate.
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Articulo VI.1.292. Condiciones de restauraciéon ambiental

1.- Las especies vegetales que se utilicen en las restauraciones
ambientales de actuaciones en el medio natural perteneceran a la serie
climatica del lugar, se realizaran con especies y formas parecidas al
paisaje existente y se adaptaran a las condiciones edafo-climaticas de
la zona, debiendo justificar técnicamente la utilizacion de otras especies.

2.- Se evitaran las actuaciones geométricas, realizando
repoblaciones y plantaciones en general con bordes difusos.
3.- Se prohibe expresamente la plantacién de especies invasoras, y

el particular el plumero (Cortaderia selloana), la chilca (Baccharis
halimifolia), la reynourtria (Reynoutria japonica), y la cotula (Cotula
coronopifolia).
4.- No se utilizaran especies que en es momento estén
declaradamente expuestas a plagas y enfermedades con caracter
crénico que puedan ser focos de infeccion.
5.- Las plantas que se utilicen deberan estar en perfecto estado
sanitario, sin golpes ni magulladuras, con un tamafo adecuado para un
desarrollo 6ptimo sin desequilibrios organicos.
6.- En el caso de que las plantaciones se encuentren proximas a
edificaciones, se elegiran aquellas que no puedan provocar, por su
tamafo o porte, una pérdida excesiva de iluminacion y soleamiento, o
graves dafios en las infraestructuras o levantamiento de aceras y
pavimentos.
7.- Las plantaciones con uso final forestal deben perseguir la
consecucion de un sistema natural que cree condiciones apropiadas
para que se introduzcan las propias de la zona, por lo que se elegiran
especies que cumplan con los siguientes requisitos:

a. Rapidez de germinacion y crecimiento inicial

b. Poder tapizante

c. Capacidad de enraizamiento para contribuir a la fijacion del

suelo

d. Longevidad

e. Tolerancia a las condiciones climaticas de la zona

f. Compatibilidad con la biocenosis del entorno.

Articulo VI.1.293.  Relaciones entre edificacion y vegetacion

1.- Las especies vegetales han de guardar una determinada
distancia a las edificaciones, instalaciones y medianerias. Por ello, tanto
para edificar como para realizar una plantacién nueva habra que tener
en cuanta las pre-existencias.
2.- La separacibn minima entre edificios y algunas de las
plantaciones mas frecuentes aparecen determinadas a continuacion:
6,00 m a eucaliptos
5,00 m a arboles de gran porte (tilos, robles, castafos, encinas,
abedules, platanos, arces, etc...)
3,00 m a arboles de porte medio (frutales, coniferas, etc...)
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3,00 m a cierres arbustivos de mas de 2 metros de altura
(laureles, coniferas, etc...)

1,00 m a cierres arbustivos que no sobrepasen los 2 metros de
altura (aligustres, euonymus, coniferas, etc...)

Articulo VI.1.294. Condiciones de eliminacidon de vegetacién

1.- En todos los ftrabajos de eliminacion de vegetacion vy
movimientos de tierras se consideraran las Prescripciones Técnicas
Generales para la erradicacion de las plantas con potencial invasor en
Cantabria y los métodos de trabajo para la erradicacion del plumero
(Cortaderia selloana) Y bambu japonés (Reynoutria japonica).

Capitulo 2. CONDICIONES PARTICULARES SEGUN CATEGORIA
(REGULACION DE USOS)

Seccion 12: SUELO RUSTICO DE PROTECCION ORDINARIA

Articulo V1.2.295. Definicion

Se considera suelo rustico de proteccion ordinaria aquellos suelos que
sin poseer cualidades especificas que exijan una proteccion especial se
protegen por considerar que no deben contener construcciones propias de las
zonas urbanas.

Articulo VI.2.296. Condiciones de edificacion y uso

1.- La parcela minima para edificar sera de 1.500 m? si dista 50 m
de suelo urbano y de 2.000 m? si dista de 51 a 200 m. La edificacién no
podra superar el 10 % de la misma.

2.- En cuanto a los usos se atendera a lo dispuesto en la Ley 2/2001
de Cantabria y sus modificaciones, en las que se aclara el
procedimiento mediante el cual se podrian realizar.

3.- En entornos de presuncion arqueologica, se atendera a lo
dispuesto en Catalogo de Patrimonio, con especial atencion al apartado
de obligaciones.

Seccion 22 SUELO RUSTICO DE ESPECIAL PROTECCION AGROPECUARIA

Articulo VI.2.297.  Definicion

Se considera suelo rustico de especial proteccion agropecuaria a los
terrenos del término municipal que por contar con una mejor disposicion para
su explotacion agricola o ganadera en funcion de su productividad, el presente
Plan General considera necesario preservar. Estas areas se recogen en los
planos de clasificacion.
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Articulo VI.2.298. Condiciones de edificacion y uso

1.- La parcela minima para edificar sera de 5000 m? y la edificacion
no podra superar el 6 % de la explotacion, pudiendo para ello computar
la totalidad de sus parcelas aunque estén dispuestas de forma

discontinua.

2.- Los usos permitidos en este suelo son los ligados a la
produccioén agraria y el de explotacion ganadera.

3.- Son usos autorizables los ligados al ocio con uso extensivo del

suelo, de areas de esparcimiento cultural, los de interés publico,
estaciones de servicio y los que ayuden a la defensa y mantenimiento
del medio natural y las especies naturales.

4.- Cualquier tipo de construccion en esta categoria de suelo se
realizara sujeta a autorizacion de uso expresa previa a la licencia
urbanistica.

5.- En terrenos catalogados como Montes de Utilidad Publica, las
construcciones o cualquier tipo de actuacion debera constar con la
correspondiente autorizacion o concesion por parte de la Administracion
Forestal Autonoma.

6.- Las formaciones herbosas con Nardus incluidas en el Anejo | de
la Directiva 92/43/CEE de Habitats (Cod. 6230) deberan ser objeto de
conservacion.

7.- En entornos de presuncion arqueoldgica, se atendera a lo
dispuesto en Catalogo de Patrimonio, con especial atencion al apartado
de obligaciones.

Seccion 3% SUELO RUSTICO DE ESPECIAL PROTECCION DE
INFRAESTRUCTURAS

Articulo VI.2.299. Definicion

Se considera suelo rustico de especial protecciéon de infraestructuras a
los terrenos ocupados a ocupar por infraestructuras vy los sometidos a
limitaciones de uso para la proteccion del dominio publico u obras de defensa
no susceptibles de urbanizacion conforme a las previsiones de este Plan
General y del planeamiento sectorial.

Articulo VI.2.300. Condiciones de edificaciéon y uso
1.- Si la infraestructura esta en fase de proyecto, no se permitira
ningun tipo de edificacion nueva o ampliacion de las existentes en tanto
que no se apruebe el proyecto definitivo.

2.- Cuando la infraestructura existe, rigen las servidumbres
impuestas por la normativa sectorial.
3.- Las construcciones permitidas se regularan en cuanto a altura,

edificabilidad y estética segun las condiciones de edificacion que se
establecen para la categoria de clasificacion colindante, la que tenga la
zona que esté mas proxima al area en la que se pretende construir,
siempre que sus parametros no vengan impuestos desde el proyecto
técnico que los define sin posibilidad de variacion.
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4.- Los proyectos de infraestructuras lineales valoraran y evitaran
los puntos criticos en los que se localice vegetacidon natural con
especies singulares, endémicas o protegidas.

5.- Las formaciones herbosas con Nardus incluidas en el Anejo | de
la Directiva 92/43/CEE de Habitats (Cod. 6230) deberan ser objeto de
conservacion.

6.- En entornos de presuncion arqueoldgica, se atendera a lo
dispuesto en Catalogo de Patrimonio, con especial atencion al apartado
de obligaciones.

Seccion 4 SUELO RUSTICO DE ESPECIAL PROTECCION ECOLOGICA

Articulo VI.2.301. Definicion

Se considera suelo rustico de especial proteccion ecologica a los
terrenos del término municipal en los el Plan General considera necesario
preservarlos por su importancia e interés ambiental dada la funcion que
cumplen en la conservacion de los ecosistemas. Incluye dos categorias,
ecolégica de monte arbolado que comprende las areas de monte arbolado
autoctono, montes de arbolado mixto, y proteccién ecolégica de monte no
arbolado constituida por las areas de montes no arbolados de matorral, montes
no arbolados de pastizales y de puertos, montes no arbolados de espacios
abiertos sin apenas vegetacion.

Articulo VI1.2.302. Condiciones de edificacion y uso

1.- La parcela minima para edificar sera de 5000 m? y la ocupacion
de la edificacion en la parcela no podra superar el 4 %.
2.- Los usos autorizables en este suelo son los ligados al ocio y

aquellos que ayuden a la defensa y mantenimiento del medio natural y
las especies naturales.

3.- Cualquier tipo de construccion en esta categoria de suelo se
realizara sujeta a autorizacion de uso expresa previa a la licencia
urbanistica.

4.- En terrenos catalogados como Montes de Utilidad Publica, las
construcciones o cualquier tipo de actuacion debera constar con la
correspondiente autorizacion o concesion por parte de la Administracion
Forestal Auténoma.

5.- Las formaciones herbosas con Nardus incluidas en el Anejo | de
la Directiva 92/43/CEE de Habitats (Cod. 6230) deberan ser objeto de
conservacion.

6.- En entornos de presuncion arqueologica, se atendera a lo
dispuesto en Catalogo de Patrimonio, con especial atencion al apartado
de obligaciones.
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Seccion 52 SUELO RUSTICO DE ESPECIAL PROTECCION Y ORDENACION
FORESTAL

Articulo VI1.2.303. Definicion

Se denomina suelo rustico de especial proteccion forestal en el término
municipal a aquellos terrenos de monte arbolado de repoblacion, que sustenta
masas arbdéreas que son considerados por el Plan General a preservar por
estar destinadas a explotaciones agrarias forestales.

Articulo VI1.2.304. Condiciones de edificacion y uso

1.- La parcela minima para edificar sera de 5000 m? y la ocupacion
de la edificacién en la parcela no podra superar el 4 %.
2.- Los usos autorizables en este suelo son el de explotacion

forestal, los ligados al ocio y aquellos que ayuden a la defensa y
mantenimiento del medio natural y las especies naturales.

3.- Cualquier tipo de construccion en esta categoria de suelo se
realizara sujeta a autorizacion de uso expresa previa a la licencia
urbanistica.

Seccion 6% SUELO RUSTICO DE ESPECIAL PROTECCION DE RIBERA

Articulo VI.2.305. Definicion

Se considera suelo rustico de especial proteccion ecolégica de ribera a
las zonas de ribera fluvial, rios y embalses, que este Plan General pretende
preservar por constituir corredores biolégicos que reunen rasgos culturales,
econdémicos, paisajisticos y ambientales que les confieren un valor singular y
de caracter unitario.

Articulo VI.2.306. Condiciones de edificacion y uso

1.- La parcela minima para edificar sera de 5000 m? y la ocupacion
de la edificacion en la parcela no podra superar el 4 %.
2.- Los usos autorizables en este suelo son los usos ligados a la

produccién agraria y el de explotacion ganadera, el forestal, al ocio y
aquellos que ayuden a la defensa y mantenimiento del medio natural y
las especies naturales.

3.- Cualquier tipo de construccion en esta categoria de suelo se
realizara sujeta a autorizacion de uso expresa previa a la licencia
urbanistica.

4.- En las zonas de cauce de los rios el Organismo de Cuenca
debera autorizar las actuaciones siendo los usos a los que se podran
destinar los establecidos en la legislacion hidraulica.

5.- En terrenos catalogados como Montes de Utilidad Publica, las
construcciones o cualquier tipo de actuacion debera constar con la
correspondiente autorizacion o concesion por parte de la Administracion
Forestal Autonoma.

6.- Las formaciones herbosas con Nardus incluidas en el Anejo | de
la Directiva 92/43/CEE de Habitats (Cod. 6230) deberan ser objeto de
conservacion.
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7.- En entornos de presuncion arqueolégica, se atendera ademas a
lo dispuesto en Catalogo de Patrimonio, con especial atencion al
apartado de obligaciones.

Seccién 72 SUELO RUSTICO DE ESPECIAL PROTECCION PAISAJISTICA

Articulo VI1.2.307. Definiciéon

Se considera suelo rustico de especial proteccion paisajistica a las
areas de cultivo con arbolado y las areas fragiles del paisaje. Se incluyen en
estas areas las unidades territoriales de monte, cierros y aberdales, cuyos
valores paisajisticos sean tales que resulte interesante su preservacion y
tengan preeminencia sobre los demas rasgos que los caracterizan, por la
ausencia o escasez de alteraciones y conservacion de los elementos naturales,
culturales y de calidad visual de la percepcién o de la perspectiva.

Articulo VI1.2.308. Condiciones de edificaciéon y uso

1.- La parcela minima para edificar sera de 5000 m? y la ocupacién
de la edificacion en la parcela no podra superar el 4 %.
2.- Los usos autorizables en este suelo son los usos ligados al ocio

y aquellos que ayuden a la defensa y mantenimiento del medio natural y
las especies naturales.

3.- Cualquier tipo de construccion en esta categoria de suelo se
realizara sujeta a autorizacion de uso expresa previa a la licencia
urbanistica.

4 .- En terrenos catalogados como Montes de Utilidad Publica, las
construcciones o cualquier tipo de actuacion debera constar con la
correspondiente autorizacion o concesion por parte de la Administracion
Forestal Autbnoma.

5.- Las formaciones herbosas con Nardus incluidas en el Anejo | de
la Directiva 92/43/CEE de Habitats (C6d. 6230) deberan ser objeto de
conservacion.

6.- En entornos de presuncion arqueologica, se atendera a lo
dispuesto en Catalogo de Patrimonio, con especial atencion al apartado
de obligaciones.

Seccion 8%: CONSTRUCCIONES PERMITIDAS EN SUELO RUSTICO

Articulo VI1.2.309. Construcciones segun las diferentes categorias de
suelo rustico

Las construcciones permitidas en cada categoria de suelo rustico
aparecen, junto con el tipo de autorizacion que requieren, en la tabla que se
adjunta a continuacion.
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TITULO VIl. SUELO URBANIZABLE
Capitulo 1. REGIMEN GENERAL

Articulo VII.1.310. Definiciéon

Se considera suelo urbanizable aquel terreno que, sin ser urbano, esta
destinado a ser soporte del crecimiento urbano previsto, para que éste sea
racional y sostenible.

Articulo VII.1.311. Categorias

1.- El suelo urbanizable se divide es urbanizable delimitado..

2.- El suelo urbanizable delimitado lo constituyen los terrenos cuya
transformacion en suelo urbano se considera adecuada a las
previsiones del planeamiento urbanistico agrupandose en sectores,
garantizando un desarrollo urbano racional.

Articulo VII.1.312. Régimen urbanistico del Suelo Urbanizable

1.- Este Plan General sélo delimita sectores de suelo urbanizable
calificados como suelo residencial.
2.- Los instrumentos de desarrollo de este Plan General basaran su

ordenacioén en adoptar condiciones semejantes a las que han dado
lugar a la diversidad de los asentamientos tradicionales, conservando e
integrandolos en el sistema de espacios publicos y cuidando las
condiciones de borde con los demas tipos de suelo asegurando la
unidad paisajistica y la continuidad de itinerarios.

Capitulo 2. CONDICIONES GENERALES

Articulo VII.2.313. Aprovechamiento medio de cada sector

1.- El aprovechamiento medio de cada sector de suelo urbanizable
es igual a la superficie neta del sector por la edificabilidad expresada en
metros cuadrados edificables del uso caracteristico por metro cuadrado
de suelo dividido entre la suma de todos los terrenos, incluidos sistemas
generales y zonas de servidumbre, incorporados a efectos de gestion al
sector considerado, estando, en la edificabilidad, comprendida la
totalidad de superficie edificable susceptible de aprovechamiento
lucrativo.

Articulo VII.2.314. Condiciones de edificacion y uso

1.- Se respetaran las condiciones generales de la edificacion y uso
contenidas en el Titulo V de las presentes Normas Urbanisticas.
2.- En los dos nucleos que poseen este tipo de suelo la ordenacion

a desarrollar se realizara con las tipologias de edificacion mas
apropiadas, edificacion residencial principalmente, siendo su densidad
global maxima la establecida en la ficha del sector correspondiente, no
pudiéndose desarrollar en ningun caso vivienda colectiva.
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Articulo VII.2.315. Condiciones minimas en los sectores a desarrollar

1.- La parcela minima que contenga edificacion residencial no podra
ser nunca inferior a 700 m? y la ocupacion en planta nunca sera mayor
del 15 %.

2.- La edificabilidad neta por parcela que contenga edificacion
residencial aislada no podra ser mayor de 0,30.

3.- Las ordenanzas que para cada sector se estipulen en el Plan
Parcial seguiran las disposiciones generales de las ordenanzas
existentes en este Plan General para suelo urbano, no pudiendo ser en
ningun caso menos restrictivas que éstas.

4.- Las cesiones que se realicen no podran ser, en ningun caso,
menores de las que se reflejan en el plano de ordenacién orientativo, si
bien es cierto, que no tienen porque ajustarse estrictamente a lo
dispuesto en el mismo siempre que se garantice un adecuado acceso a
todas las parcelas. Las cesiones, se realizaran de forma aproximada en
las zonas en las que aparecen representadas en los planos O.4. En el
nucleo de San Miguel de Aguayo se conservara la vegetacion arborea
que delimita el suelo urbanizable al noreste.

5.- El Plan Parcial y cualquier otro instrumento de desarrollo de
cada sector debera incluir medidas de integracion paisajistica.

6.- No podra desarrollarse ningun sector si no tiene garantizados los
recursos e infraestructuras necesarios para dar servicio al mismo.

6.- Las concesiones o derechos de agua que ampara la captacion
desde la que se prevé el abastecimiento del sector deben estar
otorgadas al Ayuntamiento para posibilitar y poder permitir el desarrollo
del sector.

7.- En caso de hallarse parte del suelo en zona de influencia de un
cementerio, para no coartar la posibilidad de ampliacion del mismo,
debera realizarse un estudio hidrogeolodgico del suelo estableciendo las
propiedades geolbgicas de los terrenos, litologias y estructura de los
materiales, profundidad de la capa freatica, tipo de porosidad y riesgo
potencial de afectacion a las aguas subterraneas, y obtenerse un
informe sanitario favorable.

8.- Cada sector debe seguir las disposiciones estipuladas en la ficha
correspondiente que se adjunta a continuacion.
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TITULO VIIl. SUELO URBANO

Capitulo 1. REGIMEN GENERAL

Articulo VIII.1.316. Definicion

Se clasifican como suelo urbano aquellos terrenos que comprenden las
areas ya transformadas por contar con los servicios urbanisticos necesarios o
por estar consolidados por la edificacién en al menos la mitad de su superficie
siempre que la parte edificada reltna como minimo tres de esos servicios,
quedando reflejada su delimitacién en los planos de clasificacion.

Articulo VIII.1.317. Régimen urbanistico del Suelo Urbano

El modelo que se define para las construcciones y utilizacién del terreno
deriva de la asignacién de usos pormenorizados y de la reglamentacién que el
Plan General incluye del uso y volumen de las edificaciones.

Articulo VIII.1.318. Condiciones previas para la edificacion

1.- Cumplir con las limitaciones que impone el Plan General y el
planeamiento que lo desarrolle.
2.- Se deberan tener formalizadas a favor del Ayuntamiento la

totalidad de las cesiones obligatorias de terrenos libres de cargas,
gravamenes y ocupantes, a que viniera obligado el terreno por
imperativo de la Ley del Suelo y, en su virtud, de estas Normas.

3.- La parcela ha de merecer la calificacion de solar, salvo que se
autorice por la Administracidon y se asegure por la propiedad de la
parcela la ejecucion simultanea de la urbanizacion y de la edificacion.
4.- Se deben cumplimentar previamente los tramites del sistema de
actuacion correspondiente y adquirir firmeza en via administrativa o
judicial el acto de aprobacién del proyecto de reparcelacion o
compensacion si uno u otro fuesen necesarios para la distribucién de
beneficios y cargas de las Normas.

Articulo VIII.1.319. Régimen de las Unidades de Actuacion

El régimen urbanistico de las Unidades de Actuacién es el comun al
suelo urbano que se regula en las presentes Normas cuyas condiciones
particulares se establecen en el Capitulo 3 de este mismo Titulo.

Capitulo 2. CONDICIONES GENERALES

Articulo VIII.2.320. Condiciones de edificacion y uso

Las condiciones a las que han de sujetarse las diferentes actividades
para poder ser desarrolladas en los lugares que para ello dispone el Plan
General o el planeamiento que lo desarrolla se rigen segun lo dispuesto en el
Titulo V de estas normas.
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Capitulo 3. CONDICIONES PARTICULARES SEGUN CATEGORIA

Articulo VIII.3.321. Ordenanzas de la edificaciéon

1.- Las ordenanzas son las condiciones particulares que, junto a las
generales, regulan las condiciones a que deben de sujetarse los
edificios en funcién de su localizacién. Todos los usos que no sean
considerados como caracteristicos o compatibles en cada una de las
Ordenanzas seran usos prohibidos. Si el uso existente es un uso
prohibido se considerara fuera de ordenacion.

2.- En funcion de los objetivos diferentes que las Normas persiguen
en cada lugar y de su uso caracteristico, el Area de Ordenacion se ha
dividido en 6 zonas:

Ordenanza n° 1: Edificacion Residencial Tradicional
Ordenanza n° 2: Edificacion Residencial Aislada
Ordenanza n° 3: Equipamiento y Servicios Publicos
Ordenanza n° 4: Parques y Jardines Publicos

Articulo VIII.3.322. Ordenanza n° 1: Edificacion Residencial Tradicional

Su ambito de aplicacién es la zona delimitada en la serie de planos de
Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificaciéon, respondiendo a la
tipologia de edificacion entre medianeras sobre alineacién de calle.

Articulo VIII.3.323. Condiciones de uso

El uso caracteristico de las zonas calificadas segun esta ordenanza
sera el residencial si bien pueden darse otro tipo de usos como usos
compatibles segun la siguiente tabla, en las situaciones que les son
permitidas.
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Articulo VIII.3.324. Condiciones de la parcela y de la edificacion

1.- A efectos de segregacion de parcelas y reparcelaciones, se
entiende por parcela minima la que tiene una superficie minima de 500
metros cuadrados y un lindero frontal minimo de parcela de 10 metros.
2.- La edificacibn debera construirse para el caso de vivienda
adosada con la linea de fachada sobre la alineacion exterior, no
admitiéndose retranqueos respecto a dicha linea. La edificacion aislada
podra situarse sobre esa linea pero sin ser dicha posicion de caracter
obligatorio no pudiendo sobrepasarse en ningun caso, estando
considerada para esta tipologia como linea limite da la edificacion.

3.- En caso de que la parcela limite con una carretera autonémica,
toda edificacidn debera retranquearse al menos a la posicién de la linea
limite de edificacion, a 6 metros desde la arista exterior de la
explanacion, reflejada y acotada graficamente en los planos.

4.- Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela
salvo en los espacios libres de edificacibon que soélo podran ser
ocupados para garaje-aparcamiento retranqueandose un minimo de un
1 metro de los linderos.

5.- La altura maxima permitida sera de 2 plantas (B+1), a no ser
que la edificacion se realice entre medianeras y las edificaciones entre
las que se sitia sean de una altura mayor, pudiendo en este caso
permitirse 3 plantas.

6.- El coeficiente de edificabilidad aplicable en las parcelas vacias
con esta calificacion sera de 0, 35. En el caso de que exista edificacion,
la edificabilidad sera la existente, a no ser que sea menor que la que
resulte de aplicar el coeficiente anterior, de tal forma que se pueda
respetar la morfologia tradicional del nucleo, conservando el volumen de
la edificacién anterior.

7.- En entornos de presuncion arqueologica, se atendera a lo
dispuesto en Catalogo de Patrimonio, con especial atencién al apartado
de obligaciones.

Articulo VIII.3.325. Ordenanza n° 2: Residencial Aislada

Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en la serie de planos de
Calificacion del Suelo y Regulaciéon de la Edificacion, respondiendo a la
tipologia de vivienda unifamiliar aislada o pareada.

Articulo VIII.3.326. Condiciones de uso

El uso caracteristico de las zonas calificadas segun esta ordenanza
sera el residencial si bien pueden darse otro tipo de usos como usos
compatibles segun la siguiente tabla, en las situaciones que les son
permitidas.
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Articulo VIIL.3.327. Condiciones de la parcela y de la edificacion

1.- No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones,
segregaciones o divisiones horizontales de propiedad de las que
resulten fincas que incumplan las condiciones siguientes:
a. La longitud minima de lindero frontal sera de 9 metros.
b. La superficie minima de parcela, por unidad de vivienda,
descontadas cesiones y viario, sera en suelo urbano la existente
para las parcelas edificadas y de 500 m? para el resto.
c. La forma de la parcela permitira inscribir en la misma un
circulo de diametro igual o superior a la dimension minima
establecida para el lindero frontal.
d. En el caso de tratarse de una parcela catastral existente en el
momento de aprobacion del Plan General, de tamafio inferior a
la minima, solo se autoriza la edificacion de una vivienda, sea
cual sea el grado. En el supuesto de viviendas agrupadas,
resultantes de un proyecto unitario, la parcela vinculada
resultante lo podra ser en su totalidad o en parte al conjunto de
las viviendas, localizandose de modo que mantenga la
continuidad fisica con los edificios.
2.- A todos los efectos, se consideraran inedificables aquellas
parcelas, existentes o de nueva creacién, cuyo acceso a via publica sea
inferior a 6 metros o tengan una superficie inferior a 250 metros
cuadrados.
3.- La linea frontal de la nueva edificacion debera retranquearse en
relacion a la alineaciéon exterior un minimo de 4 metros. No obstante, si
alguna de las parcelas colindantes esta construida, la nueva edificacion,
con informe favorable de los Técnicos Municipales, podra adoptar como
retranqueo el de la edificacion existente en caso de ser menor, y cuando
no existiera retranqueo, la nueva edificacion podra adosarse a la
alineacion exterior para ocultar medianerias o mantener la imagen
actual de la calle. La edificacion residencial existente no quedara fuera
de ordenacion en el caso de no cumplir el retranqueo al lindero frontal.
4.- En caso de que la parcela limite con una carretera autonémica,
toda edificacion debera retranquearse al menos a la posicion de la linea
limite de edificacion, a 6 metros desde la arista exterior de la
explanacion, reflejada y acotada graficamente en los planos.
5.- La separacion entre las lineas de la edificacion de la
construccion y los linderos laterales y testero de la parcela sera de 3
metros , pudiéndose adosar a uno de los dos linderos bien si existe ya
una edificaciobn medianera destinada a uso residencial, bien si existe
acuerdo con el propietario de la parcela colindante para adosarse a la
medianera, realizando la oportuna inscripcidon en el Registro de la
Propiedad, siendo preceptiva la construccion simultanea o la
constitucion formal de la obligacion de realizar la construccion de
acuerdo con la ordenacidén aprobada o con un proyecto unitario, o bien
si se trata de edificaciones pareadas de proyecto unitario.
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6.- Los so6tanos de las edificaciones deberan guardar como minimo
un retranqueo a los linderos, igual o superior a un metro, salvo cuando
se adose a uno o los dos linderos laterales.

7.- La ocupacion de parcela en planta sobre rasante no sera mayor
del 20 %.
8.- El coeficiente de edificabilidad por parcela sera para las parcelas

vacias o renovacioén de la edificacion, de 0,30. En parcelas ya edificadas
la edificabilidad sera la existente, a no ser que sea inferior a la permitida
para nuevas construcciones, en cuyo caso podra alcanzarla.

9.- En la edificacion unifamiliar aislada, de cualquier grado, la altura
de la edificacion se establece en dos plantas (B+1), siendo
aprovechable el espacio bajo cubierta, de acuerdo con las condiciones
generales sefialadas en estas Normas, la altura maxima de cornisa
serd de 6 metros, la altura maxima a la linea de cumbrera, en la
edificacion aislada sera de 9 metros, no quedando fuera de ordenacion
las edificaciones existentes que las superen.

10.-  No se pavimentara mas del 30% del espacio libre de parcela y si
se hacen plantaciones de espacies arbéreas, estas seran de porte
medio.

11.- En entornos de presuncion arqueoldgica, se atendera a lo
dispuesto en Catalogo de Patrimonio, con especial atencién al apartado
de obligaciones.

Articulo VIII.3.328. Rehabilitacion de edificacion existente

1.- Se autoriza la rehabilitacion de las edificaciones existentes,
admitiéndose en este caso la vivienda familiar adosada.
2.- Los retranqueos a los linderos seran los existentes y, en el caso

de desear ampliar la edificacion, por disponer de suelo y edificabilidad
suficiente, las nuevas construcciones (adosadas o aisladas) deberan
respetar lo indicado en el articulo anterior para ese caso.

3.- Se admite la transformaciéon de los usos siempre que se
encuentren entre los compatibles recogidos en la tabla correspondiente.
4.- Si se pretende transformar una edificacion existente de cualquier

uso y tipologia, en edificacion unifamiliar pareada o adosada, se debera
disponer de la superficie minima de parcela para cada una de las
viviendas y el edificio en su conjunto debera cumplir con las condiciones
de ocupacion de parcela.

5.- En entornos de presuncion arqueoldgica, se atendera a lo
dispuesto en Catalogo de Patrimonio, con especial atencién al apartado
de obligaciones.
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Articulo VIIL.3.329. Ordenanza n° 3: Equipamiento y Servicios Publicos
Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en la serie de planos de
Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion que incluye los terrenos y
edificaciones que con caracter exclusivo se destinan a los usos de
equipamiento (tanto publico como privado) y servicios publicos.
Articulo VIIL.3.330. Condiciones de uso
El uso caracteristico de las zonas calificadas segun esta ordenanza
sera el indicado en el plano correspondiente segun la simbologia que se
establece a continuacién, si bien pueden darse otro tipo de usos como usos
compatibles, como la vivienda de quien guarde la instalacion.
e Deportivo (D)
e Educativo (ED)
e De interés publico y social
o Sanitario-asistencial (SA)
o Socio-cultural, recreativo (SC)
o Servicio Institucional (SI)
o Servicios publicos (SP)
e Religioso (R)
e Especial (ES)
S
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Articulo VIIL.3.331. Condiciones de la parcela y de la edificacion respecto
aella

1.- La posicion de la edificacion en la parcela es libre siempre que
cumpla con los requisitos derivados de la aplicacion de la legislacion
sectorial aplicable, no queden medianeras al descubierto y que si las
parcelas colindantes estan clasificadas como suelo urbanizable o suelo
rustico se separe de los linderos laterales una distancia al menos de la
mitad de la altura de la edificacion y nunca menor de 4 metros.

2.- El coeficiente de edificabilidad se establece en 0,50 m?%*m?
pudiendo ser mayor para equipamientos publicos en funcion de su uso.
3.- La altura maxima de la edificacion se establece en tres plantas
(B+2) y 11 metros a cornisa.

4.- En entornos de presuncion arqueolégica, se atendera a lo
dispuesto en Catalogo de Patrimonio, con especial atencién al apartado
de obligaciones.

Articulo VIIL.3.332. Ordenanza n° 4: Parques y Jardines Publicos

Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en la serie de planos de
Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion que incluye los terrenos y
edificaciones que con caracter exclusivo se destinan a los usos de parques y
jardines publicos.

Articulo VIII.3.333. Condiciones

1.- Los espacios libres publicos, ademas de las plantaciones de
ajardinamiento, arbolado y defensa ambiental, contaran con areas
acondicionadas con el mobiliario urbano necesario para su disfrute por
la poblacién de todas las edades, poseyendo las areas de juego y
recreo, zonas ajardinadas de aislamiento y defensa de la red viaria, con
arboles en alcorque, areas de arena, elementos de mobiliario para
juegos infantiles e islas de estancia para el reposo y recreo pasivo.

2.- Podran disponerse edificaciones ligeras para el apoyo del
recreo de la poblacion que no superaran los 20 m? y de una sola planta.
3.- En caso de poseer especies incluidas en el Catalogo de

especies Exoticas Invasoras, se tendra en cuenta lo dispuesto en la
Disposiciéon Transitoria Cuarta del Real Decreto 1628/2011 adoptando
medidas para evitar su propagacion al medio natural.

4.- En entornos de presuncién arqueolégica, se atendera ademas a
lo dispuesto en Catalogo de Patrimonio, con especial atencion al
apartado de obligaciones.
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