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AYUNTAMIENTO DE HELLIN
PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL

NORMAS URBANISTICAS

TITULO I. GENERALIDADES.

CAPITULO 1. MARCO FiSICO.

1.1.1.  Ambito (OE)

Estas Normas Urbanisticas seran de aplicacion en todo el ambito ocupado por el término munici-
pal de Hellin (Albacete). Son parte integrante del Plan de Ordenacion municipal del mencionado
municipio, que sustituye al Plan General de Ordenacién Urbana, que ha estado vigente hasta el
momento de la aprobacion de este documento.

1.1.2. Desarrollo del POM. (OE)

El desarrollo y ejecucion de este Plan de Ordenacién Municipal corresponde al Ayuntamiento de
Hellin, sin perjuicio de la participacion de los particulares con arreglo a lo establecido en las Leyes
estatales y autonémicas vigentes, reguladoras de esta materia; y en estas Normas Urbanisticas.

1.1.3. Competencias. (OE)

Dentro de sus respectivas atribuciones y obligaciones, corresponde a la autoridad urbanistica
autonémica y, en su caso, a la central, el desarrollo de las infraestructuras, servicios y equipa-
mientos de su competencia, asi como la cooperacién con el Ayuntamiento para el mejor logro
de los objetivos que el Plan de Ordenacién Municipal persiguen.
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CAPITULO 2. PRELIMINARES.

SECCION 1. ABREVIATURAS.

1.2.1. Significados. (OD)

Las abreviaturas empleadas a lo largo de estas Normas Urbanisticas tienen los siguientes signifi-
cados:

— TRLS: Texto refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana,
2/2008, de 20 de Junio.

— LS: Texto Refundido de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana (RD
1346/76). De referencia sélo para los Reglamentos vigentes.

— LRSV: Ley sobre Régimen del Suelo y Valoraciones (Ley estatal 6/1998, de 13 de abril).

— LOTAU: Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urba-
nistica de Castilla- La Mancha. Adaptada por la Ley 1/2003 de Modificacién de la Ley
2/1998, publicada en el DOCM el 27/1/2003, en vigor desde el 25/3/2003. Las referen-
cias a El TRLOTAU se entienden hechas al texto refundido.

— TRLOTAU: Decreto Legislativo 1/2004 de 28 de diciembre de 2004, Texto Refundido del
TRLOTAU

— RP: Decreto 248/2004, de 14-09-2004, por el que se aprueba el Reglamento de Planea-
miento del TRLOTAU.

— RG: Reglamento de Gestién de la LS.
— RD: Reglamento de Disciplina Urbanistica de la LS.

— RSR: Decreto 242/2004, de 27-07-2004, por el que se aprueba el Reglamento de suelo
rustico del TRLOTAU

— REIA: Reglamento General de Desarrollo de la Ley 5/1999, de 8-4-1999, de Evaluacion
del Impacto Ambiental de Castilla — La Mancha

— POM: Plan de Ordenacion Municipal.

— PAU: Programa de Actuaciéon Urbanizadora.

— PP: Plan Parcial.

— PE: Plan Especial.

— ED: Estudio de Detalle.

— PU: Proyecto de Urbanizacién.

— COACM: Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla - La Mancha.
— JCCM: Junta de Comunidades de Castilla - La Mancha.
— FO: Fuera de Ordenacion.

— SU: Suelo urbano.

— SUC: Suelo urbano consolidado.

— SUNC: Suelo urbano no consolidado.

— SUB: Suelo Urbanizable.

— SR: Suelo Rustico
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— PERI: Plan Especial de Reforma Interior.

— Z0U: Zona de ordenacion urbanistica.

— OE: Ordenacion estructural

— OD: Ordenacién detallada.

— S8G: Sistemas Generales

— UA: Unidad de Actuacion.

— UG: Unidad de Gestion.

— AT: Aprovechamiento tipo

— LRJ y PAC: Ley del Régimen Juridico y Procedimiento Administrativo Comun.
— CAT: Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.
— CTE: Cddigo Técnico de la Edificaciéon

— Ley ACC: Ley 1/1994, de 24 de mayo, de Accesibilidad y Eliminacién de Barreras en
Castilla La Mancha

— Cobdigo ACC: Decreto 158/1997 de 2 de diciembre, Codigo de Accesibilidad de Castilla
La Mancha

SECCION 2. REGIMEN Y DESARROLLO DEL POM.

1.2.2. Planeamiento anterior. (OE)

El presente texto del Plan de Ordenacién Municipal (POM) viene a sustituir al Plan General de Or-
denacion Urbana (vigente hasta la aprobacién definitiva de este documento de planeamiento). A
partir del acuerdo del Ayuntamiento por el que se somete a informacion publica el POM, la conce-
sion de licencia para cualesquiera de los actos contemplados en las Normas Urbanisticas debera
satisfacer la de ambos documentos mencionados, hasta el momento de la aprobacion definitiva
del POM; en el que se entendera sustituido el anterior instrumento de planeamiento municipal por
éste, a todos los efectos no sujetos a tratamiento transitorio.

1.2.3. Marco juridico. (OE)

El Plan de Ordenacion Municipal se ha redactado de acuerdo con el ordenamiento juridico vi-
gente el 1 de agosto de 2008. Las referencias a la Ley del Suelo han de entenderse hechas al
TRLOTAU. Las referencias a los Reglamentos han de entenderse hechas al Reglamento de
Planeamiento del TRLOTAU, aprobado por Decreto 248/2004 de 14-09-2004, al Reglamento de
Suelo Rustico y a los Reglamentos de Gestion y Disciplina aprobados por RR DD 3288/78 y
2187/1978 respectivamente, y actualizados mediante tabla de vigencias segun R.D. 304/1993,
de 26 de febrero. En lo no previsto por estas Normas Urbanisticas y, en general, por el Plan de
Ordenacion Municipal, son de aplicacion las normas vigentes en materia de vivienda, medio
ambiente y estética, asi como en materia de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peli-
grosas.

Para la referencia que en estas Normas se hace a los textos legales, sobre régimen de suelo y or-
denacion urbana, se ha utilizado la Tabla de Concordancias elaborada por la administracion re-
gional castellano-manchega, y distribuida por la Direccion General de Administracion Local; en di-
cha Tabla se establecen los articulos vigentes de los tres textos legales (TRLS, LS, LOTAU).
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1.2.4. Documentos del POM. (OE)
El POM esta integrado por los siguientes documentos:
1. Memoria Informativa y Justificativa.
2. Planos de informacion.
3. Normas Urbanisticas.
4. Catélogo de Bienes y Espacios Protegidos.
5. Planos de Ordenacion.

1.2.5. Vigencia. (OE)

El POM tiene vigencia indefinida, una vez publicado el acuerdo de aprobacién definitiva. Procede-
ra la revision del Plan de Ordenacioén Municipal en los supuestos que fije la legislacion autonémi-
ca, o en su defecto los que sefala el TRLS 2/2008 en su disposicién transitoria cuarta, y, en cual-
quier caso, siempre que se hayan de adoptar nuevos criterios que afecten a la estructura general
organica del territorio municipal, o cuando se planteen variaciones sustanciales de sus elementos
o determinaciones estructurales. Se entendera que esto ocurre en cualesquiera de los siguientes
casos:

a) Eleccion de un modelo territorial o estructura general distinto del previsto en este POM.

b) Aparicién de circunstancias exdgenas sobrevenidas, de caracter demografico o econémi-
co, que incidan sustancialmente sobre la ordenacion prevista en este Plan de Ordenacion
Municipal .

c) Previsible agotamiento de la capacidad de asentamiento prevista.

d) Variaciones en la clasificacion del suelo que respondan al interés general municipal o re-
gional.

e) Variaciones en la clasificacion del suelo que tengan por objeto el aumento de la densidad o
de la edificabilidad en una zona, o una disminucion de la superficie destinada a espacios
libres, zonas verdes o equipamientos de uso publico y que respondan al interés general
municipal o regional.

f) Cuando la suma o acumulaciéon de modificaciones puntuales del Plan de Ordenaciéon Mu-
nicipal amenacen con desvirtuar el modelo territorial adoptado, o alguno de sus elementos
estructurantes.

g) Cuando se produzca el incumplimiento generalizado de los plazos que eventualmente
puedan ser fijados para el desarrollo y ejecucién de las Unidades de Gestion, Poligonos
y/o Sectores.

Los supuestos contenidos en los apartados c), d) y e) pudieran ser resolubles mediante modifica-
cion de Plan, siempre que no supongan una reconsideracion total de la ordenacion establecida.
En cualquier caso, para proceder a la iniciacion de la revision de este POM en base a los supues-
tos anteriores, sera necesario que se acuerde expresamente por el Ayuntamiento por mayoria ab-
soluta, sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos 40 y 41 del TRLOTAU.

1.2.6. Modificaciones. (OE)

Si las circunstancias lo exigen, se podra modificar cualquier elemento del Plan de Ordenacién Mu-
nicipal. El alcance de la modificacion debera ser coherente con lo previsto para estos casos con lo
establecido en el art. 41 del TRLOTAU y en el art. 119 del RP. La coherencia debera justificarse
expresamente.
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a) La modificacion del Plan de Ordenacion Municipal debera tener, al menos, el grado de
precision propio de este documento, y comprender un estudio que exponga la inciden-
cia de las nuevas determinaciones en la ordenacion establecida.

b) Los proyectos de modificacion se tramitaran con el mismo procedimiento que el Plan
que modifican, de acuerdo a lo establecido en el art. 36 del TRLOTAU y conforme se
especifica en el art. 39.1 de la misma: Régimen de Innovacién de la Ordenacion esta-
blecida en los planes, y cumplir las condiciones establecidas en el mismo art. 39.

1.2.7. Plazos. (OE)

No obstante la vigencia indefinida del POM, sus especificaciones para la instrumentacion de cier-
tos aspectos del mismo se ven sujetas a los plazos que para cada caso se establecen. En tanto
no se produce esta revision, los plazos establecidos seran respetados para la total seguridad del
trafico juridico, estando vinculados los derechos de los particulares al efectivo cumplimiento de
aquellos, sin que proceda alegar derecho a indemnizacion motivado por la caducidad de los men-
cionados derechos, siempre que ésta no se haya producido por causas imputables a la Adminis-
tracion.

1.2.8. Ejecutividad del POM. (OE)

El POM es ejecutivo desde el mismo instante de su aprobacion. Dicha ejecutividad implica que
sus previsiones son inmediatamente eficaces una vez llevada a cabo su publicacién en el Diario
Oficial de Castilla - La Mancha (D.O.C.M.) y en el Boletin Oficial de la Provincia (B.O.P.), en los
términos expuestos en el art 42 del TRLOTAU. La delimitacion de Sectores, Poligonos o Unidades
de Actuacion lleva implicita la posibilidad de ocupacion de los terrenos necesarios, en particular
por lo que se refiere a los integrantes de la infraestructura del territorio ordenado.

1.2.9. Obligatoriedad del POM. (OE)

La obligatoriedad significa el deber juridicamente exigible, por parte cualquier persona fisica o juri-
dica, del cumplimiento exacto de todas y cada una de sus determinaciones adjetivas y sustantivas,
tanto por la Administraciéon Publica en cualesquiera de sus esferas y grados, como por los particu-
lares administrados, ejercitando la accion publica. Este efecto supone, ademas, la vinculacion a
las determinaciones del Plan de Ordenaciéon Municipal tanto de los terrenos afectados por el
mismo, como de los planes que desarrollan el POM y de los proyectos de urbanizacion.

1.2.10. Suspension del Plan de Ordenacion Municipal. (OE)

Cuando concurran circunstancias especiales debidamente advertidas por el Consejero competen-
te de la JCCM, previos los tramites oportunos, éste podra suspender la vigencia de este POM o de
los Planes y Proyectos que lo desarrollen, en la forma, plazos y efectos sefalados en el art® 43 del
TRLOTAU y en el art. 123 del RP, en todo o en parte de su ambito, para acordar su revision.
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SECCION 3. PUBLICIDAD DE LA DOCUMENTACION.

Epigrafe 1. Solicitud de informacion.

1.2.11. EI POM como documento publico.(OE)

Todos los documentos del Plan de Ordenacion Municipal son publicos, y todo administrado tendra
derecho a consultar, en las oficinas municipales, la documentaciéon completa del POM, y a que el
Ayuntamiento le informe por escrito, en el plazo de un mes a contar de la solicitud, y previo pago
de las correspondientes tasas si asi procediese, del régimen urbanistico aplicable a una finca,
Unidad de Gestién o Sector.

Epigrafe 2. Acciones y recursos Yy peticiones de los particulares.

1.2.12. Solicitud de informacién. (OD)

La persona que se propusiera realizar actos sujetos a licencia y, en particular, los propietarios de
las fincas, sus administradores y técnicos encargados de la redaccion de proyectos, podran solici-
tar que el Ayuntamiento les informe por escrito, previo pago de las correspondientes tasas, sobre
cualquier duda técnica a que pudiera dar lugar la aplicacién de lo dispuesto en estas Normas para
el caso concreto que se contemple. Las peticiones deberan ir acompanadas de un plano de situa-
cién de la finca o Sector, a escala no menor de 1/2.000 para suelo urbano y urbanizable y
1/10.000 para suelo rustico.

1.2.13. Cédula urbanistica. (OD)

Las circunstancias urbanisticas que concurran en las fincas se acreditaran, a efectos del otorga-
miento de licencias, mediante cédula urbanistica, cuando esta estuviere implantada, previa apro-
bacion de la Ordenanza correspondiente.

1.2.14. Publicidad. (OD)

La publicidad que se realice por cualquier medio de difusidn, que se refiera a venta de parcelas,
edificadas o sin edificar, solares, pisos y locales comerciales o industriales debera expresar, en to-
do caso, la fecha de aprobacién definitiva del PAU, PP y del PU cuando se trate de Suelo Urbani-
zable; o del PAU, Plan Especial de Reforma Interior, ED y PU cuando se trate de Suelo Urbano y
sujeto a ese desarrollo.

1.2.15. Informacion sobre las licencias en la obra. (OD)

Asimismo, las obras de demolicion, edificacién y rehabilitacién, y al objeto de facilitar la accion po-
pular, dispondran de un cartel en el que se exprese el érgano administrativo que otorgd la licencia,
numero y fecha de expedicion, y titular de la misma (art® 201 del TRLOTAU). En su caso, se hara
mencion de las preceptivas autorizaciones complementarias, si las hubiere. El incumplimiento de
estas prescripciones sera considerado como infraccion urbanistica.

1.2.16. Accidn publica. (OE)
De acuerdo con lo dispuesto en el TRLOTAU (art® 8), sera publica la accién de exigir ante los 6r-
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ganos de la Administracién y los Tribunales Contencioso - Administrativos, la observancia de la le-
gislacion urbanistica y de este POM.

Si el ejercicio de la accion publica estda motivado por la ejecucion de obras que se consideran ile-
gales, podra ejercitarse hasta cinco afnos después de su total terminacion si son infracciones muy
graves (art® 183 del TRLOTAU), salvo si se trata de actos de edificacion o uso del suelo en zonas
verdes o espacios libres, en cuyo caso la accién tiene caracter indefinido.

Todo ciudadano normalmente capacitado para el ejercicio de sus derechos podra hacer uso de la
accion publica sin necesidad de que exista un interés directo y personal en la cuestion planteada.

1.2.17. Recursos. (OE)

Se estara al régimen de recursos que se establezca por la JCCM en el ejercicio de su funcion le-
gislativa y a lo dispuesto en el art. 50 del TRLS 2/2008,

1.2.18. Peticiones. (OD)

Toda persona podra dirigir peticiones a los érganos urbanisticos cuya actividad tenga incidencia
en el medio urbano y urbanizable, quienes tendran la obligacién de resolver las que sean funda-
das conforme a la legislacion vigente o declarar las razones que hubiere para no hacerlo.

Epigrafe 3. Informaciéon Publica e interpretacion de documentos.

1.2.19. Tramite de informacion.(OE)

Una vez redactado el Plan de Ordenacion Municipal, se sometera a informacion publica durante
un periodo minimo de un mes (art® 36 del TRLOTAU), previa al tramite para su aprobacion inicial.
El mismo tramite sera preciso cuando se apruebe inicialmente una Innovacién posterior.

El desarrollo de PP, ED y PU previstos en el POM , asi como su modificaciéon, se sometera a in-
formacion publica durante veinte dias, (art® 38 del TRLOTAU).

1.2.20. Modificacion de zonas verdes. (OE)

Si la modificacion del Plan de Ordenacién Municipal tuviere por objeto una diferente zonificacion o
uso urbanistico de las zonas verdes o espacios libres previstos, ademas del tramite normal rese-
fado la modificacion debera ser informada favorablemente por la Comisién Regional de Urbanis-
mo de la JCCM (art® 39 del TRLOTAU), previo acuerdo favorable de la Corporacion local de
Hellin, adoptado por quérum de votos favorables de la mayoria absoluta legal de conformidad con
lo previsto en el articulo 47 2)i de la Ley 7/85, reguladora de las Bases de Régimen Local. Durante
el periodo de informacion publica todo ciudadano podra dirigir al Ayuntamiento escrito de alega-
ciones con exposicion, clara y sin formulismos, de sus ideas o pretensiones sobre el documento
puesto en exposicion, solicitando que sea tenido al corriente de las sucesivas incidencias que sur-
gieran en la tramitacion del expediente.

1.2.21. Criterios de interpretacion de documentos. (OD)

Las determinaciones del POM, y mas concretamente de estas Normas Urbanisticas, se interpreta-
ran en base a aquellos criterios que, partiendo del sentido propio de sus palabras en relaciéon con

Texto Refundido 8



AYUNTAMIENTO DE HELLIN. PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL. NORMAS URBANISTICAS

el contexto y los antecedentes historicos y legislativos, atiendan fundamentalmente a su espiritu y
finalidad, asi como a la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas. La informacién es-
crita prevalecera sobre la grafica. En caso de duda, prevalecen las Normas Urbanisticas sobre los
otros documentos escritos. Cuando existan contradicciones graficas entre planos de diferente es-
cala, prevaleceran los de mayor detalle. En todo caso, y como criterio general, prevalecera siem-
pre el mas restrictivo, en aras de la mejor defensa del interés colectivo.

En el caso de que sobre un mismo aspecto existan normas concurrentes, seran de aplicacién to-
dos y cada uno de los limites que éstas impongan, no pudiendo las actuaciones ampararse en la
existencia de alguna norma que no satisfaga a cualesquiera de las restantes.

Epigrafe 4. Desarrollo del Plan de Ordenacion Municipal.

1.2.22. Figuras de planeamiento de desarrollo. (OD)

Con objeto de completar las determinaciones del Plan de Ordenacion Municipal, se elaboraran
Programas de Actuacion Urbanizadora, Planes Parciales, Planes Especiales, Proyectos de Urba-
nizacion y Estudios de Detalle, en los casos en los que asi esta previsto.

Cuando no sea necesaria o no esté prevista la previa aprobacion de los documentos mencionados
en el art® anterior, las determinaciones del Plan de Ordenacién Municipal seran de aplicacion dire-
cta e inmediata.

Para completar la regulacién urbanistica se podran aprobar, asimismo, Planes Especiales de Pro-
teccion, Ordenanzas especiales, Catalogos y aquellos instrumentos de planeamiento referidos al
medio fisico que sean necesarios para poder autorizar las actuaciones permitidas en suelo rustico.

De acuerdo con los arts. 100 y 129 del TRLOTAU, se podran ejecutar por la Administraciéon actua-
ciones urbanizadoras en régimen de obra publica ordinaria, cuando no estén previstas en el pla-
neamiento ni sea precisa la delimitacion de unidades de actuacion.

1.2.23. Etapas de desarrollo. (OD)

El POM se desarrolla a través de actuaciones urbanisticas que se realizan mediante la ejecucion
sucesiva de etapas completas, que normalmente son las siguientes:

a) Etapa de planeamiento, para el rango correspondiente del documento.

b) Etapa de reparcelacion, y de organizacion administrativa de la gestion. Incluye, eventual-
mente, el proyecto de reparcelacién con la equidistribucién de cargas y beneficios, la ce-
sién de suelo al Ayuntamiento cuando proceda, y la delimitacion de la contribucién a los
costes de urbanizacion.

c) Etapa de ejecucién de la urbanizacion, que supone la redaccion del Proyecto de Urbaniza-
cion; la ejecucion de la infraestructura general; la ejecucion de la urbanizacion interior y de
sus conexiones con los servicios generales de la ciudad, y la cesion de las obras de urba-
nizacion.

d) Etapa de ejecucion de la edificacion, que incluye el proyecto de edificacion, su construc-
cién o, en su caso, restauracion o rehabilitacion.

e) Etapa de ocupacién y uso de la edificacion, que supone la ocupacion de los edificios y el
mantenimiento y conservacion de los mismos y de la urbanizacion.
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1.2.24. Situaciones urbanisticas. (OD)

Son situaciones urbanisticas tipo o normales las que resultan de la ejecucion completa y satisfac-
toria de las etapas definidas en el art® anterior. Son situaciones deficientes las restantes. No se au-
torizaran mas actuaciones que las que desarrollen como minimo una etapa completa, tras haber
sido debidamente ejecutadas las anteriores, excepto en los siguientes casos:

a) Aquéllos en los que, siendo posible simultanear la ejecucion de las etapas, en su totalidad
0 en parte, se pueda garantizar la ejecucion simultanea de las partes afectadas.

b) Actuaciones que tengan por objeto regularizar, llevandola a una situacion tipo, una situa-
cion urbanistica deficiente.

SECCION 4. TIPOS DE AMBITOS Y CONDICIONES MINIMAS.

1.2.25. Definiciones. (OD)

A los efectos de establecer las condiciones especificas de las actuaciones que se realicen en el
desarrollo de estas Normas Urbanisticas, y de acuerdo con las definiciones que aparecen en la
disposicion preliminar del TRLOTAU, se consideran los siguientes tipos de ambitos:

Parcela, que es la superficie de terreno unitario, perteneciente a las clases de suelo urbano y
urbanizable y susceptible de ser soporte de aprovechamiento urbanistico.

Solar, la parcela ya dotada con los servicios que determine la ordenacion territorial y urbanistica
y, como minimo, los siguientes:

1°. Acceso por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso publico, en condiciones ade-
cuadas, todas las vias que lo circunden.

No pueden considerarse vias a los efectos de la dotacion de este servicio ni las vias perimetra-
les de los nucleos urbanos, respecto de las superficies de suelo colindantes con sus margenes
exteriores, ni las vias de comunicacion de los nucleos entre si o las carreteras, salvo los tramos
de travesia y a partir del primer cruce de ésta con calle propia del nucleo urbano.

2°. Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficientes para la edi-
ficacion, construccion o instalacion prevista.

3°. Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado o a un sistema de tratamiento con
suficiente capacidad de servicio. Excepcionalmente, previa autorizacion del planeamiento, se
permitira la disposicion de fosas sépticas por unidades constructivas o conjuntos de muy baja
densidad de edificacion.

4°. Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en, al menos, una de las vias
que lo circunden.

Manzana, que es una agrupacion de parcelas en areas urbanas, limitada por vias o espacios
publicos.

Area de Reparto, que es el ambito delimitado para permitir la justa distribucion entre los propie-
tarios de los beneficios y cargas del desarrollo urbanistico y una racional gestién de la ejecu-
cién del mismo.

Unidad de actuacion urbanizadora: superficie acotada de terrenos que delimitan el ambito de
una actuacion urbanizadora o de una de sus fases, con la finalidad de obtener las reservas de
suelo dotacional por el procedimiento de equidistribucion que corresponda y ejecutar nuevas in-
fraestructuras viarias o espacios libres que den como resultado la generacion de dos o mas so-
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lares edificables.

Unidad de actuacién edificatoria: son superficies acotadas los terrenos que delimitan unida-
des de suelo tal como se definen en el punto 2 anterior cuya finalidad es la edificacion, cons-
truccion o instalacion permitida por la ordenacion territorial y urbanistica a través de los pro-
cedimientos de ejecucion de las actuaciones aisladas.

Zona de ordenacion urbanistica (ZOU), aquella area de suelo que presenta un tejido urbano ca-
racteristico y diferenciado, por disponer de usos globales y tipologias edificatorias homogéneas
que permitan identificarla con respecto a otras zonas complementarias de la ordenacion urbana
y que se conforma como un ambito espacial de aplicacién de una norma urbanistica concreta.

Sector, que es un ambito que constituye una unidad geografica y urbanistica de planeamiento a
nivel Parcial, con dimensiones adecuadas a los efectos de las dotaciones de equipamiento co-
munitario (Sistemas Interiores).

1.2.26. Nuevas delimitaciones. (OD)

Cuando fuera necesario determinar ambitos de Unidades de Actuacién o Poligonos, por no estar
estos delimitados directamente por el Plan de Ordenacién Municipal; o cuando proceda la modifi-
cacion de dichos ambitos, se deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Los terrenos incluidos dentro del ambito habran de constituir unidades geograficas o urba-
nisticas, que podran ser, en su caso, discontinuas cuando se trate de Unidades de Actua-
cion en suelo urbano.

b) Su perimetro o perimetros habran de tener limites claramente identificables.

c) Los limites habran de estar definidos de manera que se garantice una adecuada insercioén
del ambito en cuestién en la estructura urbanistica que les afecte.

d) Su extensién superficial habra de permitir la consecucién de las dotaciones propias de su
nivel.

e) Cumpliran, asimismo, los requisitos del art® 114 del TRLOTAU.
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CAPITULO 3. CLASIFICACION DEL SUELDO.

SECCION 1. SUELO URBANO.

1.3.1. Definicién.(OE)

Se define como Suelo Urbano el comprendido expresamente dentro del recinto grafiado como tal
en la documentacion grafica del Plan de Ordenacién Municipal; Unicamente los planos de escala
1/2.000 o escalas mas detalladas son validos para la definicion del ambito de clasificacién, care-
ciendo de valor legal la referenciacion de Suelo Urbano en escalas menos detalladas, que tendran
Unicamente valor indicativo.

1.3.2. Terrenos que forman el Suelo Urbano.(OE)
Perteneceran al suelo urbano los terrenos que cumplan con lo dispuesto en el art® 104 del RP.

1.3.3. Categorias de suelo urbano. (OE)

El POM diferencia los terrenos que clasifica como suelo urbano (SU) en las dos categorias defini-
das en el art. 105 del RP: suelo urbano consolidado (SUC) o suelo urbano no consolidado
(SUNC).

Las Unidades de actuacion o sectores del anterior PGOU incluidos como SUC en este POM
mantendran la clasificacion establecida en el anterior planeamiento en tanto no se produzca la
recepcion definitiva de las obras de urbanizacién por parte del Ayuntamiento.

SECCION 2. SUELO URBANIZABLE.

1.3.4. Definicion. (OE)

El Suelo Urbanizable (SUB) esta constituido por aquellos terrenos expresamente clasificados co-
mo tales en este POM (art. 106 del RP), y grafiados en planos de escala 1/2.000. Carece de valor
legal la referenciacion de SUB en escalas menos detalladas, que tendran unicamente valor indica-
tivo. El desarrollo de esta clase de suelo se realiza siempre a través de Programas de Actuacion
Urbanizadora, pudiéndose promover Planes Parciales por la Administracién de Oficio, previos al
Programa de Actuacién Urbanizadora

1.3.5. Division del Suelo Urbanizable. (OE)

El Suelo Urbanizable se divide en Sectores de planeamiento (art® 24 1.-c del TRLOTAU). Los sec-
tores se desarrollaran mediante la aprobacion por la Administracion del correspondiente Programa
de Actuacién Urbanizadora y la tramitacion de Planes Parciales si se modifica la ordenacién deta-
llada establecida en el POM, o sin necesidad de Planes Parciales si se respeta ésta.

SECCION 3. SUELO RUSTICO.

1.3.6. Definicion. (OE)
Constituyen el Suelo Rustico aquellos terrenos del término municipal que, por sus valores de or-
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den ecoldgico, paisajistico o agrario, son excluidos del desarrollo urbano por este Plan de Ordena-
cion Municipal, en los términos establecidos por el art® 47 del TRLOTAU, siendo objeto de medi-
das tendentes a evitar su degradacion y a potenciar y regenerar las condiciones de los aprove-
chamientos propios del mismo. Los terrenos que lo constituyen se delimitan en el Plan de Ordena-
cion Municipal, mediante los planos de estructura general organica del territorio municipal.

1.3.7. Categorias que forman el suelo rustico. (OE)

De acuerdo con lo establecido en el art® 47 del TRLOTAU, el Suelo Rustico queda dividido en dos
categorias, las cuales se subdividen, a su vez, en diferentes grados:

— Categoria a: Suelo Rustico No Urbanizable de Especial Proteccion (SRNUP)
— Categoria b: Suelo Rustico de Reserva (SRR)

Los terrenos afectos a cada una de las citadas categorias se delimitan en los planos de clasifica-
cion del suelo en el término municipal.

1.3.8. Infraestructuras y Sistemas Generales. (OE)

En los planos de estructura general organica del territorio municipal, se definen las infraestructuras
basicas del territorio y sistemas generales que, total o parcialmente, quedan ubicados en el ambito
del Suelo Rustico.

Para la ejecucioén de los Sistemas Generales se estara a lo dispuesto en el art. 126 del TRLOTAU,
esto es, si estan adscritos a unidades de ejecucion se ejecutaran conjuntamente con las obras de
urbanizacién de la misma o, en caso contrario, como obras publicas ordinarias.

Cuando la obra se promueva por un érgano administrativo o entidad de derecho publico, y el gra-
do de definicion aportado por este POM permita la redaccion directa del Proyecto de Urbaniza-
cién, bastara someter éste al tramite previsto en su caso por la JCCM.

Para ejecutar una infraestructura no prevista en este POM sera necesaria la tramitacion de un
Plan Especial.
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CAPITULO 4. DETERMINACIONES DE ORDENACION URBANISTICA.

1.4.1. Niveles funcionales de ordenacion (OE)

El TRLOTAU y su RP desagregan el contenido de las determinaciones de alcance normativo en
dos niveles funcionales: el de la ordenacién estructural (OE) y el de la ordenacién detallada
(OD). De este modo se identifican las determinaciones integrantes de la estructura fundamental,
con mayor vocacion de continuidad, frente a las de ambito mas concreto, sujetas a la dinamica
evolutiva de la ciudad. Por otra parte, se redistribuyen las competencias de las decisiones de or-
denacion entre la Junta de Comunidades y el Ayuntamiento.

1.4.2. Determinaciones de Ordenacion Estructural (OE).

El presente POM (segun lo dispuesto en el art. 24 del TRLOTAU y en el art. 19 de su RP) conside-
ra como ordenacion estructural las siguientes determinaciones (en paréntesis se indica en que do-
cumento del POM estan contenidas):

1.- Las directrices de evolucion urbana y de ocupacion del territorio (Memoria)

2.- La Clasificacion del suelo en urbano (SU), urbanizable (SUB) y rustico (SR), su division
en categorias y la delimitacion de las Zonas de Ordenacion Urbanistica (ZOU), (Memo-
ria, planos: Clasificacion del Suelo Urbano y Urbanizable - Sistemas Generales; Clasifi-
cacion del suelo en el término municipal. Categorias del Suelo Rustico; Delimitacion de
Zonas de Ordenacion Urbanistica), asi como:

a) El tratamiento de los bienes de dominio publico (capitulo 11 del titulo V de estas
Normas)

b) Ordenacion de grandes superficies de uso terciario, susceptibles de generar trafico
intenso o problemas de aparcamiento (planos de Clasificacion del Suelo Urbano y
Urbanizable - Sistemas Generales, y Anexo | a las Normas Urbanisticas: Fichas de
planeamiento, desarrollo y gestion)

c) Ordenacion de los establecimientos en donde se produzcan, utilicen, manipulen o
almacenen sustancias insalubres, nocivas y peligrosas (planos de Clasificacion del
Suelo Urbano y Urbanizable - Sistemas Generales, y Anexo | a las Normas Urbanis-
ticas: Fichas de planeamiento, desarrollo y gestién)

3.- La delimitacion preliminar de los sectores de planeamiento parcial (planos de Usos
Globales y delimitacion de los &mbitos de actuacion), con la secuencia de su desarrollo,
orden basico de prioridades y regulacion de las condiciones para su programacion
(Memoria y Anexo | a las Normas Urbanisticas: Fichas de planeamiento, desarrollo y
gestion)

4 .- El uso global mayoritario, intensidades y densidades edificatorias maximas para cada
sector, Unidad de Actuacion y Zona de Actuacion Urbanistica (Planos de Usos Globa-
les y delimitacién de los @mbitos de actuacion y Anexo | a las Normas Urbanisticas: Fi-
chas de planeamiento, desarrollo y gestion)

5.- Los Sistemas Generales de Comunicaciones y sus zonas de proteccion, SG de Dota-
ciones, Equipamientos Comunitarios y Espacios Libres, asi como otros sistemas de in-
fraestructuras, espacios libres, jardines y otras dotaciones de cualquier indole vy titulari-
dad que, por su funcion o destino especifico, sus dimensiones o su posicién estratégica,
integren, o deban integrar la estructura del desarrollo urbanistico del término municipal
en su conjunto o en cualquiera de sus partes (Memoria y planos de Clasificacion del
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Suelo Urbano y Urbanizable - Sistemas Generales).

6.- Los objetivos a considerar en la formulacién de los instrumentos de desarrollo del POM
(Anexo | a las Normas Urbanisticas: Fichas de planeamiento, desarrollo y gestion)

7.- Los criterios para la ordenacion del Suelo Rustico (Memoria).

8.- Determinaciones para garantizar suelo suficiente, en las Unidades de Actuacion de SU
y sectores de SUB, para viviendas de proteccién publica, durante el primer decenio de
vigencia del POM, segun los criterios contenidos en el art. 19.8 del RP.

1.4.3. Determinaciones de Ordenacion Detallada (OE).

Asi mismo, y de manera analoga al articulo anterior, este POM (segun lo dispuesto en el art. 24
del TRLOTAU y en el art. 20 de su RP) considera como determinaciones de Ordenacion Detallada
el desarrollo interno y el trazado pormenorizado de la trama urbana de cada una de las Unida-
des de Actuacion y Sectores de SUB, concretamente:

1.- La determinacién de los usos pormenorizados y ordenanzas tipoldgicas para el suelo
urbano, urbanizable y rustico (capitulos 1 a 18 del Titulo VI, y capitulos 1 a 5 del Titulo
VIl de estas Normas) .

2.- La delimitacion de las areas de reparto y fijacion del aprovechamiento tipo (planos de
Usos Globales y delimitacion de los &mbitos de actuacion y Anexo | a las Normas Urba-
nisticas: Fichas de planeamiento, desarrollo y gestion).

3.- En suelo urbano, el trazado pormenorizado de las vias de comunicacién con precision
de las anchuras de vias y sefialamiento de alineaciones y rasantes, y la delimitacion de
los espacios publicos y sistemas locales, integrados por las reservas dotacionales para
zonas verdes y equipamientos de caracter local, asi como sus enlaces con la red de
SG. (Planos de Calificacion del Suelo Urbano y Urbanizable; planos de Cédigos en
Suelo Urbano y Urbanizable - Alineaciones y rasantes; Seccion 2 Capitulo 6 Titulo 5 de
estas Normas).

4.- El esquema y trazado de las galerias y redes generales de abastecimiento de agua,
alcantarillado y energia eléctrica, y su enlace con las redes existentes (planos de Es-
guema de la red de abastecimiento de agua, Esquema de la red de saneamiento y
Esquema de la red eléctrica).

5.- La division en Unidades de Actuaciéon Urbanizadora y sus condiciones objetivas y
funcionales que posibilitan su programacion (planos de Usos Globales y delimitacién
de los dmbitos de actuacién y Anexo | a las Normas Urbanisticas: Fichas de planea-
miento, desarrollo y gestion).

6.- La parcelacién de los terrenos o régimen al que debe ajustarse su parcelacién en
funcién de las tipologias edificatorias previstas en cada Zona de Ordenacion Urbanis-
tica (las condiciones de parcela se definen para cada Zona de Ordenanza en los co-
rrespondientes arts. de los capitulos 1 a 18 del Titulo VI, de estas Normas).

7.-Ordenacion urbanistica detallada a nivel de PP de los sectores de SUB contiguos al SU,
y como minimo en los precisos para absorber la demanda inmobiliaria a corto y medio
plazo (planos de Cddigos en Suelo Urbano y Urbanizable - Alineaciones y rasantes; y
Anexo | a las Normas Urbanisticas: Fichas de planeamiento, desarrollo y gestion).

8.-El régimen de las construcciones y edificaciones preexistentes en situacion de “fuera de
ordenacioén” (seccién 3 del capitulo 1 del Titulo IV de estas Normas).

Texto Refundido 15



AYUNTAMIENTO DE HELLIN. PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL. NORMAS URBANISTICAS

TITULO Il. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

CAPITULO 1. EL SUELO URBANO.

SECCION 1. PLANEAMIENTO EN SUELO URBANO.

Epigrafe 1. Requisitos para las actuaciones.

2.1.1. Los Programas de Actuacién Urbanizadora (OE)

Los Programas de Actuacion Urbanizadora determinan y organizan la actividad de ejecucion, fi-
jando la forma de gestién de ésta. Sera necesaria la elaboracion de un Programa de Actuacion
Urbanizadora para el desarrollo del planeamiento en suelo urbano (Planes Especiales y Estudios
de Detalle). Cuando éstos planes se tramiten junto con PAU, seran aplicables las reglas corres-
pondientes a éstos.

El ambito de actuacion, los objetivos, la documentacion y la formulacion y promocion del PAU se
atendra a lo dispuesto en el art. 110 del TRLOTAU.

2.1.2. Adquisicién del derecho a edificar. (OE)

De acuerdo con lo previsto en la legislacion urbanistica, se establece un régimen del suelo basado
en el principio de que la aptitud para edificar la da el Plan de Ordenacién Municipal, pero el dere-
cho a edificar se condiciona al cumplimiento de las obligaciones y cargas que se impongan al pro-
pietario dentro de los plazos previstos por el propio POM.

2.1.3. Nivel insuficiente de urbanizacion en SU. (OD)

En las superficies de Suelo Urbano cuya urbanizacién no alcance los niveles definidos en estas
Normas como minimos, sera obligatoria la redaccion y aprobacion de Proyectos de Urbanizacion
con el contenido que en cada caso resulte necesario.

2.1.4. Estudios de Detalle para completar definiciones. (OD)

Cuando, en funcién del estado de desarrollo del area afectada, sea necesario - para toda o para
parte de la misma - completar la previsién general sobre alineaciones, rasantes y distribucion de
volumenes, o completar el sistema viario definido en este POM con vias interiores para proporcio-
nar acceso a los edificios, sera obligatoria la redaccion y aprobaciéon de un Estudio de Detalle
comprensivo de los extremos aludidos. Esta obligacion se entendera aplicable, en todo caso,
cuando de la envergadura de la intervencion o de las caracteristicas de la Zona de Ordenanza de
aplicacion se pudiera deducir mas de una alternativa volumétrica que, por sus caracteristicas,
afectase significativamente a la ordenacién del entorno. En este caso, el ED abarcara la superficie
completa del entorno afectado por la intervencién.

2.1.5. Casos en que es necesario un Plan Especial.(OE)
Podra formularse un Plan Especial en desarrollo, complemento o mejora de este POM para cual-
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quiera de las finalidades especificadas en el art. 29 del TRLOTAU (art. 77 del RP). Igualmente, se
podran redactar Planes Especiales de Reforma Interior (PERI) en suelo urbano cuando se juzgue
conveniente, aun cuando no esté previsto en el POM. En ambos casos, los Planes deberan estar
redactados con el mismo grado de detalle y conteniendo las mismas determinaciones que el
POM.

2.1.6. Modificacion de la Ordenacion Estructural y/o Detallada por los PERIM. (OE)

Los Planes Especiales que contemplen operaciones de Reforma Interior de Mejora podran modifi-
car la ordenacion estructural y/o detallada de este Plan de Ordenacion Municipal (art. 87 y siguien-
tes del RP), si bien, de acuerdo con el art. 39 punto 7 del TRLOTAU, deberan justificar la necesi-
dad y/o conveniencia de sus mejoras, asi como haber recibido, previo a su aprobacion definitiva
por el Ayuntamiento Pleno, el informe de la Consejeria a que hace referencia el art. 38 (puntos 1,
2y3).

Epigrafe 2. Gestion del Plan de Ordenaciéon Municipal en Suelo Urbano.

2.1.7. Ambitos con Propuesta de Ordenacion Detallada. (OD)

Respecto de los ambitos dotados de Propuesta de Ordenacién Detallada que consten en este
POM, tanto la documentacion grafica como las Normas Urbanisticas incluyen informacién suficien-
te como para considerar desarrollada a nivel de Plan Especial la documentacién necesaria para
este nivel de desarrollo del Plan de Ordenacion Municipal. Por lo tanto, de acuerdo con el art.
24.2.b del TRLOTAU (38.2.a del RP), y sin perijuicio de lo dispuesto en el articulo siguiente, no se-
ra necesaria la tramitacién del PE para los ambitos dotados de este sistema y que asuman dicha
Ordenacién Detallada.

2.1.8. Desviaciones en la medicién de un Ambito. (OD)

Respecto de la superficie delimitada en el POM, podran admitirse variaciones del mas menos cin-
co por ciento de la superficie consignada en las condiciones particulares de la Unidad de Actua-
cion correspondiente, para adaptarse a las condiciones reales derivadas del mayor detalle del le-
vantamiento topografico que se realice para el desarrollo de dicha UA, ajustandose las cesiones
para dotaciones a la nueva superficie que resulte y manteniéndose constante la edificabilidad bru-
ta de la UA, independientemente de esta nueva superficie.

2.1.9. Contenido de un PE que modifique una Propuesta de Ordenacion Detallada. (OE)

Ademas de la documentacién minima exigida para este tipo de documento, debera de contener la
documentacion complementaria detallada en el art. 39.8 del TRLOTAU (art. 96 del RP).

2.1.10. Proyecto de Reparcelacion. (OE)

Cuando sea necesario y asi se indique, el agente urbanizador debera presentar a tramite el co-
rrespondiente proyecto de reparcelacién (normal o abreviado, segun sea el caso). Hasta tanto és-
te no tenga aprobacion definitiva, y hayan sido inscritos en el Registro de la Propiedad los terrenos
resultantes - incluidos los de cesién al Ayuntamiento, tales como viales y solares, si procediere -
no se podra admitir a tramite la documentacion subsiguiente. Se prohibe la subpoligonacién de los
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ambitos a efectos de la reparcelacion.

En el caso de que no proceda la reparcelacién, el Ayuntamiento adoptara acuerdo declarandola
innecesaria, a tenor de lo dispuesto en el art® 92, 5, a) del TRLOTAU.

Epigrafe 3. Intensidades y aprovechamientos del Suelo Urbano.

2.1.11. Definicién de conceptos. (OE)

A los efectos de la determinacion de las intensidades de uso admisibles en el Suelo Urbano, se
definen los siguientes conceptos:

a) Aprovechamiento objetivo: Es aquel que se expresa en las distintas Zonas de Ordenanza
del Suelo Urbano, en términos de la cantidad de metros cuadrados no destinada a dota-
ciones publicas, cuya materializacion permite o exige el planeamiento en una superficie
dada o, en su caso, un solar, una parcela o una unidad rustica apta para la edificacion. En
este POM de Hellin, el aprovechamiento urbanistico objetivo de las distintas ZOU de suelo
urbano no consolidado no ha sufrido, en ninguna de ellas, incremento alguno respecto al
preexistente licitamente realizado.

b) Aprovechamiento privativo: Representa la cantidad de metros cuadrados que expresa el
contenido urbanistico lucrativo a que tiene derecho el propietario de un solar, una parcela
0 una unidad rustica apta para la edificacién, cumpliendo los deberes legales y sufragando
los costes de las obras de urbanizacion que correspondan. El aprovechamiento privativo
es el porcentaje del aprovechamiento tipo que, para cada caso, se determina en el TRLO-
TAU.

c) Aprovechamiento tipo: Es la edificabilidad unitaria que el planeamiento establece para to-
dos los terrenos comprendidos en una misma area de reparto o ambito espacial de refe-
rencia.

SECCION 2. EJECUCION DEL PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL EN SUELO
URBANO.

Epigrafe 1. Generalidades.

2.1.12. Naturaleza del Proyecto de Urbanizacién. (OD)

Una vez cumplimentadas las actuaciones descritas en los articulos anteriores, y cuando sea ne-
cesario, los propietarios presentaran Proyecto de Urbanizacion del ambito de actuacion, el cual
seguira la tramitacion legal que le es propia (art.111 del TRLOTAU y 147 RP). La finalidad del Pro-
yecto de Urbanizacién es la de materializar las determinaciones del Plan de Ordenaciéon Municipal,
mediante la construccion de los elementos que en él estan previstos para desarrollar las actuacio-
nes en los ambitos. Los Proyectos de Urbanizacion podran ser también promovidos para la ade-
cuacién o mejora del espacio publico sin otro requisito que la decision municipal, siempre que no
se modifiquen las disposiciones del Plan de Ordenacién Municipal para el Suelo Urbano (alinea-
ciones, rasantes, usos). En ningin caso un Proyecto de Urbanizacién podra contener determina-
ciones que afecten al régimen del suelo o de la edificacion. Los Proyectos de Urbanizacion seran
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obligatorios en casos que contemplen desarrollos de areas completas de caracter publico que
hayan de ser cedidas al Ayuntamiento, normalmente vinculadas a los Planes Especiales de Re-
forma Interior, sin perjuicio de que puedan ser también exigidos en determinados Estudios de De-

talle.

Los Proyectos de Urbanizacion, tanto si son redactados por los particulares, como por la
Corporacién u otros organismos publicos, deberan atenerse a las especificaciones técni-
cas del Pliego de Condiciones municipal o, en su defecto, a lo que dicten los Servicios
Técnicos Municipales o imponga el Ayuntamiento con caracter supletorio. El incumpli-
miento de las mencionadas especificaciones sera motivo suficiente para determinar la
suspensioén de la recepcion de las obras por parte del Ayuntamiento.

Los Proyectos de Urbanizacion desarrollan ambitos completos, cuando se trate de este ti-
po de actuaciones. Queda, pues, expresamente prohibido el establecimiento de fases en
los correspondientes ambitos a efectos de urbanizacion, excepto en aquellos para los que
sus condiciones particulares especifiquen eventualmente lo contrario.

El Proyecto de Urbanizacién no es un instrumento de planeamiento sino un documento ap-
to para la ejecucion de obras; en consecuencia, se estara en todo a lo dispuesto para este
tipo de proyectos en el RP, teniendo muy en cuenta que el Proyecto de Urbanizacion de-
bera detallar y programar las obras con la precisidon necesaria para que pueda ser ejecuta-
do por técnico distinto del autor del proyecto.

El Proyecto de Urbanizacién podra, en cualquier caso, efectuar las adaptaciones de detalle
exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo si, de los estudios geotécnicos que
eventualmente pudieran hacerse, se desprendiera la necesidad de proceder a las mencio-
nadas adaptaciones. En el caso en que las modificaciones afectaren en alguna medida a
las previsiones del Plan de Ordenacién Municipal y/o instrumento de planeamiento que lo
desarrolle (alineaciones, ordenacion, régimen de suelo, imposibilidad de construir las pre-
visiones del Plan de Ordenacién Municipal por medios normales, etc.), se tramitara simul-
taneamente con el Proyecto de Urbanizacion la correspondiente modificacion de los mis-
mos.

2.1.13. Determinaciones de un PU. (OD)

El Proyecto de Urbanizacion contendra las determinaciones precisas para las redes y servicios
que se enumeran a continuacion en la medida en que, para cada tipo de proyecto, se exija la tota-
lidad de las redes y servicios o solo parte de ellas:

Movimiento de tierras.

Pavimentacion de calzadas, itinerarios peatonales y ciclables, y cualesquiera espacios que
el POM fije en su documentacion grafica que hayan de ser utilizados por el publico.

Red de distribucién de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.
Red separativa de alcantarillado para evacuacién de aguas pluviales y residuales.
Red de distribucion de energia eléctrica.

Red de alumbrado publico.

Red de telefonia.

Jardineria de los espacios publicos.

Elementos de mobiliario urbano que se consideren necesarios (bancos, fuentes, papele-
ras).
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Senalizacion vial.
Cualesquiera otros elementos o redes que se juzguen imprescindibles.

Asimismo, tendra en cuenta las disposiciones legales vigentes en materia de Accesibilidad y Eli-
minacién de Barreras Arquitectonicas de Castilla la Mancha (Ley 1/ 1994) y el Decreto 158/1997
del Cédigo de Accesibilidad de Castilla la Mancha.

Por otra parte, los Proyectos de Urbanizacion contendran las siguientes medidas:

Las actuaciones de urbanizacién deberan reducir al maximo la afeccion a la hidrologia su-
perficial, procurando no interceptar la red natural de drenaje, contando en los lugares que
sea necesario con las correspondientes obras de restitucion.

Para mejorar el sistema de saneamiento y afectar en menor medida al sistema de depura-
cion, el Proyecto de Urbanizacion disefiara una red de saneamiento de tipo separativa, de
forma que se recojan por un lado las aguas pluviales y por el otro las aguas residuales. La
red de pluviales sera sometida a un tratamiento fisico mecanico, consistente como minimo
en un sistema de rejas y rejillas, un desarenador y un separador de grasas.

Para el dimensionado e instalacion de las redes de evacuacion se recomienda aplicar los
criterios definidos en las Guias de Buenas Practicas de Planeamiento Urbanistico Sosteni-
ble, Proyectos de Urbanizaciones Sostenibles y Eficiencia Energética en Edificacion

En los Proyectos de Urbanizacion que materialicen las determinaciones del POM, se in-
cluira la ubicacion del punto de vertido de las aguas pluviales, junto con el sistema de tra-
tamiento y posterior reutilizacion para el riego de las zonas verdes publicas de aquellos
ambitos.

En el caso de que se vayan a realizar vertidos sobre cauce publico, se debera contar con
la correspondiente autorizacion de la Confederacion Hidrografica del Segura.

Se estableceran medidas correctoras encaminadas al ahorro de consumo de agua que
permitan la mejora de los sistemas y las practicas de riego que hagan mas sostenible el
crecimiento urbano previsto.

Se debera establecer un sistema de tarifaciéon por tramos en el consumo de agua, para
penalizar los consumos de agua desmesurados y garantizar un uso sostenible del recurso

La red de alumbrado publico debera incorporar un regulador de flujo para regular la inten-
sidad luminica a diferentes horas de la noche. Estara disefiada de manera que evite la
contaminacioén luminica.

En el disefio viario se contemplara que cada acera albergue una fila de alcorques, de di-
mensién minima de 1m. de lado, para la implantacion de arbolado, con una distancia maxi-
ma entre alcorques de 8 m.

Epigrafe 2. Documentacion y condiciones.

2.1.14. Contenido documental de un PU. (OD)
El Proyecto de Urbanizacion contendra, como minimo, la siguiente documentacion:

Copia de los documentos de este POM que sean precisos para justificar la exacta adecua-
cion del PU a aquél.
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- Memoria descriptiva, con justificacion detallada de los calculos de las redes de servicio, del
cumplimiento de la normativa aplicable al proyecto que figura en este documento, y des-
cripcion exacta de los materiales a emplear.

- Cuantos planos sean necesarios para la total definicion de las distintas unidades a cons-
truir, agrupados en dos bloques: a) de informacion, y b) de proyecto ; incluyendo, en todo
caso, las secciones tipo del viario con representacion de las instalaciones urbanas, dis-
puestas de manera coordinada segun los criterios municipales.

- Presupuestos, con sus correspondientes mediciones y cuadros de precios.
- Pliego de condiciones técnicas y econdémico - administrativas que regira en la ejecucién de
obras e instalaciones.

- Cronograma de tiempos y costos, especificando plazos para la ejecucién de los servicios
minimos para que puedan iniciarse las obras de edificacién, y plazo de garantia de las
obras de urbanizacion.

En los Pliegos de Condiciones Econémico - Facultativas habran de fijarse los plazos y etapas de
realizacion y recepcion de las obras, y recoger las condiciones y garantias que el Ayuntamiento
juzgue necesarias para la perfecta ejecucion de aquéllas, fijandose también que se realizaran a
cargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se estimen convenientes.

2.1.15. Otros requisitos del PU. (OD)

El Ayuntamiento podra exigir la ampliacion del proyecto cuando se considere indispensable para
enlazar con los servicios generales de la poblacién.

No se permitira, en ningun caso, la edificaciéon en cualquier parcela si no se cumplen con anteriori-
dad los siguientes requisitos:

e Haber realizado la urbanizacién de las vias de acceso dentro del ambito, y de las exteriores de
enlace con los restantes servicios generales de la poblacion.

e Haber instalado los servicios minimos necesarios para que la parcela pueda cumplir la condi-
cién de solar.

e Que las cesiones y/o transferencias de aprovechamiento que en derecho correspondan hayan
sido inscritas en el Registro de la Propiedad a favor del Ayuntamiento, lo cual se acreditara
mediante la correspondiente certificacion registral.

¢ Acometer una realizacién de obras y edificacion simultanea segun lo dispuesto en el art. 102
del TRLOTAU.

Epigrafe 3. Ejecucion de las obras de urbanizacion.

2.1.16. PU conjunto con el de edificacion. (OD)

La aprobacion de un Proyecto de Urbanizacion no implica autorizacién para la construccion de la
edificacion a la que sirve. En el caso de que el proyecto presentado sea conjunto para urbaniza-
cién y edificacién, este expresara claramente desglosado en su presupuesto la parte que corres-
ponde a cada bloque de obras y el Ayuntamiento tramitara por separado el Proyecto de Urbaniza-
cién y el de Edificacion, cada uno de ellos segun el procedimiento que le es propio. En este caso,
el proyecto conjunto debera redactarse especificandolo segun lo dispuesto para un Proyecto de
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Urbanizacion simple.

No obstante lo expuesto en el articulo anterior, en ningln caso podran ocuparse las obras de edi-
ficacion sin que previamente se hayan cumplido los siguientes requisitos:

¢ Realizacion de las vias de acceso dentro del ambito, y su enlace con los servicios generales
de la ciudad.

¢ Instalacion de los servicios minimos especificados en el art® 45 del TRLOTAU.

e En todo caso, y segun proceda, los requisitos establecidos al efecto en el articulo 102 del
TRLOTAU.

2.1.17. Proteccion del suelo (OD)

Previamente al inicio de la obra, debera retirarse la capa de tierra vegetal destinada a zonas ver-
des, que posteriormente se empleara en las zonas en las que se requiera, o para restauracion de
otras obras proximas a ésta. Esta tierra vegetal se almacenara en cordones con una altura maxi-
ma de metro y medio. Asi mismo, si el tiempo de almacenamiento es superior a los seis meses, se
abonara y sembrara con leguminosas, con el objetivo de mantener sus propiedades organicas y
biéticas minimizando asi ademas los efectos de la erosidn y escorrentia sobre ella y con el fin de
ser utilizada como capa de tierra vegetal en condiciones éptimas.

2.1.18. Recepcidn. (OD)

Una vez concluidas las obras de urbanizacion, y emitido el preceptivo Certificado Final de Obra
por parte de la Direccioén facultativa, los Servicios Técnicos Municipales emitiran dictamen que se-
ra elevado a la Corporacion; la cual acordara, si procede, la recepcion provisional de las obras.

De dicha recepcion se levantara Acta, cuya fecha marcara el inicio del plazo de garantia de las
obras, que en ningun caso podra ser inferior a seis meses.

Al concluir el plazo de garantia se seguira el mismo procedimiento descrito para la recepcion pro-
visional, y de resultas del mismo se concluira levantando Acta de Recepcién definitiva, asi como la
incorporacion a la ciudad de los servicios de la urbanizacién. En dicho momento se reintegrara a la
entidad promotora de la urbanizacion la garantia que, como consecuencia de los requisitos exigi-
dos para la aprobacién de un proyecto de urbanizacion, se hubiere acordado con motivo de la
misma.
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CAPITULO 2. EL SUELO URBANIZABLE.

SECCION 1. PLANEAMIENTO EN EL SUELO URBANIZABLE.

Epigrafe 1. Sectorizacion.( O.E)

2.2.1. Sectores.

(OE) De acuerdo con las disposiciones establecidas en el art® 46.2 del TRLOTAU y 106 de su RP,
el Suelo Urbanizable se divide en Sectores de planeamiento. Dichos Sectores han sido definidos
por este POM, el cual incluye, en anexo a estas Normas Urbanisticas, las correspondientes Fichas
en las que se detalla la delimitacion, aprovechamiento global y condiciones de disefio de cada
Sector.

(OD) Respecto de la superficie delimitada en el POM para sectores con ordenacion detallada, po-
dran admitirse variaciones del mas menos cinco por ciento de la superficie consignada en las con-
diciones particulares del Sector correspondiente, para adaptarse a las condiciones reales deriva-
das del mayor detalle del levantamiento topografico que se realice para el desarrollo del Sector,
ajustandose las cesiones para dotaciones a la nueva superficie que resulte y manteniéndose
constante el aprovechamiento lucrativo global del Sector, independientemente de esta nueva su-
perficie.

2.2.2. Los Programas de Actuacion Urbanizadora (OE)

Los Programas de Actuacion Urbanizadora determinan y organizan la actividad de ejecucion, fi-
jando la forma de gestién de ésta. Sera necesaria la elaboracion de un Programa de Actuacion
Urbanizadora para el desarrollo del planeamiento en suelo urbanizable (Planes Parciales). Cuan-
do éstos planes se tramiten junto con Programas de Actuacién Urbanizadora (PAU), seran aplica-
bles las reglas correspondientes a éstos.

El ambito de actuacion, los objetivos, la documentacion y la formulacion y promocion del PAU se
atendra a lo dispuesto en el art. 110 del TRLOTAU.

Epigrafe 2. Planes Parciales: requisitos, documentacion, condiciones particulares.

2.2.3. Requisitos. (OD)

El Suelo Urbanizable se desarrolla siempre mediante Programas de Actuaciéon Urbanizadora, que
incluyan Planes Parciales, excepto en los sectores contiguos al suelo urbano, para los que el POM
incluye una ordenacion detallada, en los que no sera exigible el Plan Parcial si ésta es asumida
por el Programa de Actuacion Urbanizadora. Dichos Planes Parciales seran redactados y ejecu-
tados de acuerdo con las condiciones particulares que se establecen para cada uno de ellos. Se
establecen las siguientes condiciones generales para la redaccion de los Planes Parciales:

a) Los Planes Parciales respetaran, en su disefo, la ordenacion prevista en la documenta-
cién grafica del POM en la parte de éste que sea vinculante por pertenecer a la ordena-
cién estructurante, segun se resena en las Condiciones Particulares del Sector. Cuando
el Plan Parcial se proponga modificar el trazado no vinculante, esto sera posible siempre
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y cuando se justifique convenientemente en la Memoria de aquél el motivo por el que se
modifica el disefio.

b) Podran admitirse las modificaciones derivadas de la existencia de una mayor informacién
sobre el terreno, de una mas exacta distribucion de las superficies derivadas del cambio
de escala o de algun dato excepcional no contemplado en el POM.

c) Los Planes Parciales habran de redactarse con el suficiente grado de detalle como para
hacer innecesaria la posterior tramitacion de Estudios de Detalle, salvo en los casos ex-
cepcionales derivados de circunstancias que habran de justificarse en la Memoria. La es-
cala minima de la documentacién grafica sera 1/2000 para los planos de ordenacion.

Cuando se tramite simultanea y/o conjuntamente el proyecto de reparcelaciéon con el PP,
existira un plano de implantacion general a escala 1/500. Por motivos excepcionales, ta-
les como existencia de areas consolidadas, litigios, etc, se admitira la remisién a ED en
zonas muy concretas de los PP, previa autorizacion municipal, sin que proceda en ningun
caso la generalizacion de este procedimiento.

d) Las ordenanzas de los Planes Parciales podran ampliar el contenido de estas Normas
Urbanisticas, pero deberan respetar su criterio y terminologia para facilitar la uniformidad
normativa de los diferentes documentos de planeamiento.

e) Los Planes de Etapas de los Planes Parciales deberan redactarse en sintonia con las
previsiones del POM, y deberan justificar el cumplimiento de éstas. En consecuencia, y al
objeto de asegurar la coordinacion de las inversiones publicas y privadas necesarias, los
Planes Parciales deberan determinar el desarrollo de los sistemas locales detallados para
cada Sector por el POM, incluyendo las necesarias conexiones con los sistemas y redes
existentes.

f) La Memoria de los Planes Parciales debera exponer con claridad el aprovechamiento del
PP, que no sobrepasara el especificado para el mismo en estas Normas Urbanisticas.
Asimismo, debera justificar el cumplimiento - o la desviacion - de las especificaciones del
POM, que no podran ser modificadas mas que en los supuestos previstos en los aparta-
dos a) y b) de este mismo articulo.

g) Los Planes Parciales deberan especificar, asimismo, la justificacion de la necesidad de la
actuacion, acompafiando su Memoria de los Anexos necesarios que avalen sus aspectos
esenciales, y especificamente los que se refieren a las obligaciones a asumir por los pro-
pietarios para garantizar la adecuada insercion del Sector en la estructura general de la
poblacién.

2.2.4. Modificaciones. (OD)

Los Planes Parciales podran modificar la ordenacion estructural y/o detallada de este Plan de Or-
denaciéon Municipal, si bien, de acuerdo con el art. 39 punto 7 del TRLOTAU y 64 de su RP, debe-
ran justificar la necesidad y/o conveniencia de sus mejoras, asi como haber recibido, previo a su
aprobacién definitiva por el Ayuntamiento Pleno, el informe de la Consejeria a que hace referencia
el art. 38 (puntos 1, 2y 3) del TRLOTAU y 139 de su RP.

Texto Refundido 24



AYUNTAMIENTO DE HELLIN. PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL. NORMAS URBANISTICAS

SECCION 2. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO EN EL SUELO URBANIZABLE.

Epigrafe 1. Proyectos de Urbanizacién: requisitos minimos, documentacion.

2.2.5. Contenido del PU. (OD)

La ejecucién del planeamiento en suelo urbanizable seguira las determinaciones del PAU y se
ajustara a lo establecido en el art. 111 del TRLOTAU y 147 de su RP.

2.2.6. Naturaleza del PU. (OD)

- Los Proyectos de Urbanizacion deberan atenerse a las especificaciones técnicas del Plie-
go de Condiciones municipal o, en su defecto, a lo que dicten los Servicios Técnicos Muni-
cipales o imponga el Ayuntamiento con caracter supletorio. El incumplimiento de las men-
cionadas especificaciones sera motivo suficiente para determinar la suspension de la re-
cepcion de las obras por parte del Ayuntamiento.

- El Proyecto de Urbanizacion no es un instrumento de planeamiento, sino un documento
apto para la ejecucion de obras; en consecuencia se estara en todo a lo dispuesto para es-
te tipo de proyectos en el RP, teniendo muy en cuenta que el Proyecto de Urbanizacion
debera detallar y programar las obras con la precision necesaria para que pueda ser ejecu-
tado por técnico distinto del autor del proyecto.

- El Proyecto de Urbanizacién podra, en cualquier caso, efectuar las adaptaciones de detalle
exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo si, de los estudios geotécnicos que
eventualmente pudieran hacerse, se desprendiera la necesidad de proceder a las mencio-
nadas adaptaciones. En el caso en que las modificaciones afectaren en alguna medida a
las previsiones del Plan de Ordenacién Municipal y/o instrumento de planeamiento que lo
desarrolle (alineaciones, ordenacion, régimen de suelo, imposibilidad de construir las pre-
visiones del Plan de Ordenacién Municipal por medios normales, etc.), se tramitara simul-
taneamente con el Proyecto de Urbanizacién la correspondiente modificacién de los mis-
mos

2.2.7. Determinaciones de un PU (OD)
Las determinaciones del PU seran las contenidas en el art. 2.1.13 de estas Normas Urbanisticas

2.2.8. Prelacién. (OD)

El Proyecto de Urbanizacion se sometera al procedimiento de aprobacién propio de los PAU, y en
su defecto al previsto para los planes parciales, segun lo establecido en el art. 111 del TRLO-
TAU y 147 de su RP.

El Proyecto de Urbanizacion contendra las mismas determinaciones, para sus redes y servicios,
que se requieren para este tipo de documentos desarrollados sobre Suelo Urbano, asi como cua-
lesquiera otras que pudieran ser exigidas por los Servicios Técnicos Municipales. Las demas es-
pecificaciones técnicas para los Proyectos de Urbanizacién en Suelo Urbanizable seran las mis-
mas que, para el Suelo Urbano, se detallan en la Seccion 2 del Capitulo 1 del Titulo Il de estas
Normas Urbanisticas.
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Epigrafe 2. Ejecucion de los Sistemas Locales y Generales.

2.2.9. Urbanizacién de los SSLL. (OD)

La urbanizacién de los Sistemas Locales se incluira en el correspondiente PAU de cada Sector,
asi como en el Proyecto o Proyectos de Urbanizacién que lo desarrollen, debiendo cumplir con los
estandares de calidad urbana definidos en el art. 31 del TRLOTAU. Dichos proyectos, en lo que
les atana, dispondran de las mismas especificaciones consignadas en el Epigrafe anterior, cum-
pliendo asimismo con lo dispuesto en la reglamentacion especifica que les afecte (Reglamento de
Carreteras, normalizacion de vias promovidas por la JCCM, etc.).

2.2.10. Redaccién de planes y su coste. (OD)

La redaccion de los Planes Especiales y Proyectos de Urbanizacion de los Sistemas Generales se
realizara por entidades de derecho publico, bien directamente o bien por contrato segun las moda-
lidades previstas en la ley. El costo de su realizacion sera asimismo sufragado con cargo a fondos
publicos.

Para la repercusion de estos costos, si hubiera lugar, el Ayuntamiento podra arbitrar los mecanis-
mos contributivos que estime imprescindibles, teniendo en cuenta para la eleccion del sistema el
caracter de los Sistemas Generales (al servicio de toda la poblacion).
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CAPITULO 3. EL SUELO RUSTICO.

SECCION 1. ACTUACIONES EN SUELO RUSTICO.

2.3.1. Aprovechamiento. (OE)

Cualquiera que sea su calificacion, el Suelo Rustico carece de aprovechamiento urbanistico. Las
edificaciones e instalaciones permitidas lo son en razén del fomento y proteccion al desarrollo de
los usos propios de esta clase de suelo. Las limitaciones a la edificacién, al uso y a las transfor-
maciones que sobre él impusieran estas Normas Urbanisticas o las que se dedujeran por aplica-
cion posterior de las mismas, no daran derecho a ninguna indemnizacion, siempre que tales limi-
taciones no afectasen al valor inicial que posee por el rendimiento rustico que le es propio por su
explotacioén efectiva, o no constituyesen una enajenacion o expropiacion forzosa del dominio.

Las actuaciones en esta clase de suelo estaran sujetas a los derechos, procedimiento y tramita-
cion previsto en los articulos 54 y siguientes del TRLOTAU y 11 y siguientes de su RSR; y en todo
caso, con sujecion a las especificaciones de la Categoria o Subcategoria correspondiente.

2.3.2. Parcelaciones rusticas. (OE)

En Suelo Rustico sélo podran realizarse parcelaciones rusticas. Dichas parcelaciones se ajustaran
a lo dispuesto en la legislacion agraria, y en todo caso estaran sujetas a licencia municipal previa.

No se autorizaran, ni podran ejecutarse, parcelaciones rusticas por debajo de la unidad minima de
cultivo prevista en la legislacion agraria, ni la segregacion de fincas de superficie inferior a tal di-
mension minima.

2.3.3. Prohibicion de parcelaciones urbanisticas en Suelo Rustico. (OE)

Dada la propia naturaleza del SR, queda expresamente prohibida su parcelacion urbanistica. Se
presumira que una parcelacién es urbanistica cuando en una finca matriz se realicen obras de ur-
banizacién, subdivision del terreno en lotes, o edificaciéon de forma conjunta; o, cuando aun no tra-
tandose de una actuacion conjunta, pueda deducirse la existencia de un plan de urbanizacién uni-
tario.

Igualmente se considerara que una parcelacién tiene caracter urbanistico cuando presente al me-
nos una de las siguientes manifestaciones:

a) Tener una distribucion y forma parcelaria impropia para fines rusticos o en pugna con
las pautas tradicionales de parcelacion para usos agropecuarios en la zona.

b) Disponer de accesos viarios comunes exclusivos para toda la parcelacién, que no apa-
rezcan sefalados en las representaciones cartograficas oficiales, o disponer de vias
comunales rodadas en su interior, asfaltadas o compactadas, con ancho de rodadura
superior a dos metros, tengan o no encintado de acera.

c) Disponer de servicios de abastecimiento de agua para el conjunto, cuando sean cana-
lizaciones subterraneas; de abastecimiento de energia eléctrica para el conjunto, de
red de saneamiento con recogida unica, y cuando cualesquiera de los servicios discu-
rra por los espacios comunales.

d) Contar con instalaciones comunales de centros sociales, sanitarios, deportivos, de ocio
y recreo, comerciales u otros analogos, para el uso privativo de los usuarios de las
parcelas.
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e) Tener construidas o en proyecto edificaciones aptas para ser utilizadas como viviendas
en régimen de propiedad horizontal.

f) Existir publicidad mercantil en el terreno o en sus inmediaciones para la sefializacion
de su localizacion y caracteristicas, publicidad impresa o inserciones en los medios de
comunicacién social que no contengan la fecha de aprobacién o autorizacién y el 6r-
gano que la otorgo.

La consideracion de la existencia de una parcelacion urbanistica llevara aparejada la denegacién
de las licencias que pudieran solicitarse, asi como la paralizacion inmediata de las obras y otras in-
tervenciones que se hubieran iniciado, sin perjuicio de las sanciones a que pudieran dar origen.

2.3.4. Nuacleo de poblacion. (OE)

No podra proseguirse la ejecucion de las parcelaciones que, al amparo de la unidad minima de
cultivo anteriormente vigente, pudieran generar situaciones incompatibles con estas Normas Ur-
banisticas por implicar transformaciones de la naturaleza rustica de los terrenos, o constituir nu-
cleo de poblacion.

Se entendera por nucleo de poblacién dentro del Suelo Rustico todo asentamiento humano en el
que surge una estructura de la propiedad del suelo consistente en mas de tres unidades rusticas
aptas para la edificacién que pueda dar lugar a la demanda de los servicios o infraestructuras co-
lectivas innecesarias para la actividad de explotacion rustica o de caracter especificamente urbano
(arts 54.3.a del TRLOTAU y 9.1.d del RSR).

En concordancia con el art. 105.2 del anterior PGOU, también se entendera por nucleo de pobla-
cion:

1. Que existan mas de dos edificaciones cuya distancia entre ellas sea menor o igual a 100 m.

2. que la densidad existente sea superior a dos edificaciones por Hectarea. o cuando en un circulo
de 200m. de diametro queden inscritas cuatro o mas viviendas.

Quedan prohibidas las edificaciones cuya construccion supusiere riesgo de formacién de un nu-
cleo de poblacion.

2.3.5. Usos admitidos autorizables y prohibidos. (OE)

Los usos propios del Suelo Rustico son aquellos que constituyen la base productiva de su aprove-
chamiento, es decir: los que apoyan a las actividades agricolas, pecuarias y forestales. La regula-
cién que estas Normas Urbanisticas establecen tiende a hacer compatible la preservacion y fo-
mento de cada uno de estos usos con las limitaciones derivadas de su coexistencia y de la pro-
teccion de los valores ecoldgicos, culturales, paisajisticos y productivos de los terrenos. En concre-
to, se consideran usos admitidos en todo el suelo rustico los agrarios, definidos éstos como los re-
sultantes de aquellas actividades ligadas a la siembra, plantacién, cultivo y cuidado de especies
vegetales y animales cuya produccién tenga por destino el consumo animal o humano o su apro-
vechamiento ornamental o industrial, asi como las actividades ganaderas y silvicolas.

Son usos autorizables aquellos que deben localizarse en el medio rural, sea porque por su natura-
leza es necesario que estén asociados al mismo, sea por la no conveniencia de su ubicacién en
el medio urbano. Las limitaciones que le imponen estas Normas Urbanisticas tienden a garantizar
su compatibilidad con los usos propios de esta clase de suelo y la proteccién de sus valores.

Son usos prohibidos con caracter general en el Suelo Rustico aquellos que tienen su destino na-
tural en el medio urbano, asi como los que resultan incompatibles con los usos propios de aquél.
En el ambito del suelo rustico protegido se prohiben ademas aquellos usos incompatibles con el
fomento y proteccion de los usos y valores caracteristicos de cada uno de los tipos que se diferen-
cian dentro de esta categoria de suelo.
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2.3.6. Caréacter de las limitaciones. (OE)

Las edificaciones e instalaciones permitidas lo son en razén del fomento y proteccién de los usos
propios del Suelo Rustico o de los que estan asociados al mismo, asi como de la regulacién y con-
trol de aquéllos que resultan incompatibles con el medio urbano.

2.3.7. Actos sujetos a calificacion urbanistica. (OE)

Para cada Categoria o Subcategoria de suelo rustico de las diferenciadas en el Titulo VII se esta-
blece, de acuerdo a El TRLOTAU, los actos que precisan calificacion urbanistica previa ademas
de la licencia.

2.3.8. Normas concurrentes. (OE)

Es de aplicacion a esta clase de suelo, por razén de la materia, aquella normativa sectorial y es-
pecifica que afecta a: vias de comunicacion, infraestructuras basicas del territorio; uso y desarrollo
agricola, pecuario forestal y minero; aguas corrientes y lacustres o embalsadas, etc. Las autoriza-
ciones administrativas y las calificaciones urbanisticas que puedan ser exigidas en estas Normas
concurrentes tienen el caracter de previas a la licencia municipal, y no tendran en ningun caso la
virtud de producir los efectos de la misma, ni subsanar la situacion juridica derivada de su inexis-
tencia.

2.3.9. Desarrollo por Planes Especiales. (OE)

Para el desarrollo de algunas de las previsiones de este POM en el Suelo Rustico se deberan re-
dactar Planes Especiales. Su finalidad podra ser cualquiera de las previstas en el Articulo 60 del
TRLOTAU y concordantes del RP, que sea compatible con la regulacion establecida en el Suelo
Rustico.

Los principales objetivos de estos Planes Especiales podran ser: la proteccion y potenciacion del
paisaje, los valores naturales y culturales o los espacios destinados a actividades agrarias, la con-
servacion y mejora del medio rural, la proteccion de las vias de comunicacion e infraestructuras
basicas del territorio y la ejecucion directa de estas ultimas y de los Sistemas Generales.

Se podran redactar también Planes Especiales cuando se trate de ordenar un area de concentra-
cion de actividades propias de esta clase de suelo, asi como cuando se trate de implantar instala-
ciones agrarias cuya dimension, servicios o complejidad requieran de este instrumento, como es
el caso de los poligonos ganaderos. Dichos Planes Especiales deberan cumplir las determinacio-
nes de este POM, o las que surjan por algun instrumento de Ordenacién Territorial que afecten al
término municipal.

SECCION 2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES.

Epigrafe 1. Obras, instalaciones y edificaciones permitidas.

2.3.10. Obras, instalaciones y edificaciones permitidas y prohibidas. (OE)
En el Suelo Rustico de Reserva, y en el protegido donde las condiciones establecidas para cada
categoria y subcategoria lo permitan, sélo podran ser autorizados los siguientes tipos de instala-
ciones y edificaciones:
a) Las obras, instalaciones y construcciones destinadas a explotaciones agrarias adecuadas a
la naturaleza y destino de la finca.
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b) La vivienda unifamiliar aislada, entendida como tal la destinada a residencia temporal o defi-
nitiva de personas, tengan o no vinculacién con la explotacion agricola de la parcela.

c) Las obras o instalaciones necesarias, conforme en todo caso a la legislacién sectorial aplica-
ble por razén de la materia, para el establecimiento, el funcionamiento, la conservacién o el
mantenimiento y la mejora de infraestructuras o servicios publicos estatales, autonémicos o
locales.

d) Los servicios integrados en areas de servicio de toda clase de carreteras, con sujecién a
las condiciones y limitaciones establecidas en la legislacion reguladora de éstas.

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

f) El depdsito de materiales y residuos, el almacenamiento de maquinaria y el estaciona-
miento de vehiculos, siempre que se realicen enteramente al aire libre, no requieran ins-
talaciones o construcciones de caracter permanente y respeten la normativa medioam-
biental.

g) Las estaciones de servicio de carburantes, asi como las instalaciones de hosteleria o alo-
jamiento temporal ubicables en el entorno de carreteras, debiendo agruparse todas las
que pretendan una misma o proxima localizacion, de manera que dispongan de un solo
acceso al conjunto desde la carretera.

h) La implantacion y el funcionamiento de cualquier clase de equipamiento colectivo, asi
como de instalaciones o establecimientos de caracter industrial o terciario, de turismo ru-
ral o de servicios siempre que, en todos los casos y con cargo exclusivo a la correspon-
diente actuacion, resuelvan satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos
para su funcionamiento interno, asi como la conexién de los mismos con las redes de in-
fraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que supongan en la capacidad y la
funcionalidad de éstas.

Quedan prohibidas las construcciones o instalaciones no comprendidas en los parrafos anteriores.

En general, se prohiben las construcciones propias de las areas urbanas, asi como todas aquellas
afectadas a los usos que se declaren prohibidos de esta clase de suelo.

2.3.11. LicenciaYy calificacién urbanistica. (OE)

La ejecucion de obras, instalaciones o construcciones en el Suelo Rustico esta sujeta a licencia
municipal y en algunos casos, a la previa calificacion urbanistica por parte de los 6rganos urbanis-
ticos competentes de la JCCM.

2.3.12. Otras autorizaciones administrativas. (OE)

Las autorizaciones administrativas exigidas en la legislacion agraria, de minas, de aguas, de mon-
tes, de carreteras, etc., tienen también caracter de previas a la licencia municipal, y no produciran
en ningun caso los efectos de la licencia ni de la calificacion urbanistica, ni subsanaran las respec-
tivas situaciones juridicas que se deriven de la ausencia de una, otra o ambas.

2.3.13. Planes Especiales. (OE)

En el caso de que la instalacion que se pretende ejecutar sea de dimension, servicios o compleji-
dad singulares, la Consejeria de Obras Publicas podra requerir la formulacién de un Plan Especial
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previo a la calificaciéon urbanistica. Sera también necesaria la aprobacion de un Plan Especial para
autorizar instalaciones en areas de concentracion y actividades que requieran una ordenacion
previa.

2.3.14. Proteccién del dominio publico. (OE)

Cuando la finca sea colindante con una via pecuaria, 0 con un camino, cauce, laguna o embalse
publico, la autorizacion y la licencia se condicionaran al deslinde y restitucion del dominio publico
en los términos previstos en estas Normas Urbanisticas, salvo que se cumpla con las cautelas de
mayor retranqueo expresadas en estas Normas Urbanisticas.

Epigrafe 2. Edificaciones e Instalaciones vinculadas a Explotaciones Agrarias.

2.3.15. Instalaciones de explotaciones agrarias. (OE)

a)- Las edificaciones auxiliares que se podra autorizar edificar en determinadas Categorias o Sub-
categorias del Suelo Rustico son las destinadas a explotaciones agrarias, adecuadas a la natura-
leza y destino de la finca, y ajustadas a la normativa agraria y a lo dispuesto en el art® 63.1.a del
TRLOTAU, y concordantes del RSR.

En el caso de que en la finca existan otras edificaciones, habra de justificarse que la funcién de la
que se quiere instalar no puede ser adecuadamente atendida con ninguna de las existentes.

b)- Se podra autorizar la edificacion de viviendas familiares segun lo dispuesto en el art® 63.1.b del
TRLOTAU y concordantes del RSR, y siempre que se den las siguientes circunstancias:

- Que no exista riesgo de formacion de un nucleo de poblacion.
- Que, en caso de tratarse de suelo rustico protegido, se admita el uso residencial.

- Que la ocupacion por la edificacion residencial no rebase el dos por ciento de la superficie de la
finca sobre la que se proponga su construccion.

2.3.16. Licencia municipal y calificacidn urbanistica. (OE)

Las obras, instalaciones y viviendas citadas en el art. anterior estan sujetas a licencia municipal; la
cual, en determinados casos establecidos en las Categorias 0 Subcategorias de Suelo Rustico,
s6lo podra otorgarse previa su calificacion urbanistica, de acuerdo con lo dispuesto en el TRLO-
TAU y el RSR.

De acuerdo con lo previsto en el art® 37.1 del RSR, las edificaciones vinculadas al sector primario
que sobrepasen los 6 metros de altura total a alero requeriran calificacion urbanistica.

2.3.17. Unidad minima de cultivo y parcela minima. (OE)

Las construcciones a las que se refiere el art® 2.3.15 deberan, en cualquier caso, vincularse a par-
celas independientes que reunan la condicién de disponer de la superficie minima fijada para cada
una de las calificaciones del Suelo Rustico.

La calificacion urbanistica y las condiciones de la licencia se haran constar en el Registro de la
Propiedad. La superficie minima de la finca quedara vinculada a las obras y construcciones e
implicara su afeccién real, que no podra ser objeto de parcelacion, division, etc. Todo ello de
conformidad con lo establecido en el Reglamento de Suelo Rustico de el TRLOTAU.
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2.3.18. Condiciones de uso y edificacion. (OD)

Las condiciones de edificacion, higiénicas, de seguridad y estéticas son, con caracter general, las
que se expresan en el Titulo correspondiente de estas Normas Urbanisticas, para todo lo que no
quede regulado directamente en este Capitulo. En el ambito del suelo rustico de protecciéon se
aplican las condiciones indicadas en tanto no entren en contradiccion con las condiciones especi-
ficas fijadas en cada Categoria y Subcategoria.

Cada tipo de estas instalaciones se sujetara a la normativa especifica que pueda afectarle, asi
como a las érdenes e instrucciones que puedan ser dictadas los érganos de gobierno de la JCCM.

En todo caso, la ocupacion maxima de la parcela pertenece a la OE

Epigrafe 3. Edificaciones e instalaciones no agrarias.

2.3.19. LicenciaYy calificacién urbanistica. (OE)

Estas edificaciones e instalaciones estan sujetas a licencia municipal, que sélo podra otorgarse
previa obtencién de la calificacion urbanistica emitida por el ente autonémico responsable de
Obras Publicas en la JCCM, todo ello de acuerdo con lo dispuesto en el art® 50 1.2 b) del TRLO-
TAU y concordantes del RSR.

2.3.20. Legitimacién expresa. (OE)

Todas las instalaciones y edificaciones incluidas dentro de este apartado lo seran en virtud de su
legitimacién expresa en tanto que aparezcan previstas en la ordenacién territorial y urbanistica
propuesta por este POM, en los términos descritos en el art® 50 del TRLOTAU.

2.3.21. Tipos. (OE)

Solo se entrara a considerar la calificacion urbanistica de las construcciones e instalaciones que
puedan encuadrarse en alguno de los siguientes grupos (segun lo indicado en el art® 60 del
TRLOTAU):

a) Infraestructuras o servicios publicos:

Las obras o instalaciones necesarias, conforme en todo caso a la legislacion sectorial
aplicable por razén de la materia, para el establecimiento, el funcionamiento, la conser-
vacion o el mantenimiento y la mejora de infraestructuras o servicios publicos estatales,
autondmicos o locales.

b) Areas de servicio:

Los servicios integrados en areas de servicio de toda clase de carreteras, con sujecion
a las condiciones y limitaciones establecidas en la legislacion reguladora de éstas.

c) Extraccidn de recursos:

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

d) Depésito de materiales
El depdsito de materiales y residuos, el almacenamiento de maquinaria y el estaciona-
miento de vehiculos, siempre que se realicen enteramente al aire libre, no requieran ins-
talaciones o construcciones de caracter permanente y respeten la normativa medioam-
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biental.
e) Estaciones de servicio e instalaciones de hosteleria y alojamiento temporal:

Las estaciones de servicio de carburantes, asi como las instalaciones de hosteleria o alo-
jamiento temporal ubicables en el entorno de carreteras, debiendo agruparse todas las
que pretendan una misma o proxima localizacidon, de manera que dispongan de un solo
acceso al conjunto desde la carretera.

f) Equipamientos colectivos:

La implantacién y el funcionamiento de cualquier clase de equipamiento colectivo, asi
como de instalaciones o establecimientos de caracter industrial o terciario, de turismo ru-
ral o de servicios siempre que, en todos los casos y con cargo exclusivo a la correspon-
diente actuacion, resuelvan satisfactoriamente las infraestructuras y los servicios precisos
para su funcionamiento interno, asi como la conexion de los mismos con las redes de in-
fraestructuras y servicios exteriores y la incidencia que supongan en la capacidad y la
funcionalidad de éstas.

2.3.22. Condiciones de parcela. (OD)

Las instalaciones que se encuadran en los 6 apartados del art. anterior se tendran que adscribir a
un terreno que permita cumplir las condiciones de superficie minima, ocupacion y retranqueos fija-
dos en cada Categoria y Subcategoria de aplicacion.

La superficie minima y la ocupacién maxima en suelo rustico corresponden a la OE

2.3.23. Normativa e Instrucciones Especificas. (OE)

Cada tipo de estas instalaciones se sujetaran a la Normativa especifica que pueda afectarla, asi
como a las érdenes e instrucciones que puedan ser dictadas por la JCCM.

2.3.24. Actuaciones sobre edificaciones existentes. (OE)

Todas las actuaciones sobre edificaciones e instalaciones existentes en la fecha de aprobacion de
este POM se adecuaran a lo sefialado en estas Normas Urbanisticas.

a) Licencia y calificacién urbanistica. Todas las actuaciones citadas estan sujetas a licen-
cia municipal.

b) Actuaciones expresamente legitimables. Para cualquier actuacion de obra mayor o de
cambio de uso en una edificacion que haya sido previamente calificada debera con-
siderarse su caracter de expresamente legitimable en el tramite de autorizacion.

SECCION 3. ASENTAMIENTOS RURALES.

2.3.25. Definicion. (OE)

Se denomina asentamiento rural a un conjunto preexistente de edificaciones emplazadas en suelo
rustico, cuya densidad no supera las seis viviendas por hectarea. Dicho conjunto debe existir con
anterioridad a la fecha de promulgacion del TRLOTAU, estando por tanto prohibida la creacion de
nuevos asentamientos rurales.
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2.3.26. Ordenacion de los asentamientos rurales. (OE)

El POM asume la estructura de los asentamientos rurales existentes y mantiene sus caracteristi-
cas propias; no obstante lo cual, es preciso dotarlos de una ordenacion detallada acorde con su
caracter rural. Por ello, y segun lo dispuesto en el art® 63.1.b del TRLOTAU, el POM remite dicha
ordenacion a su desarrollo mediante un Plan Especial, el cual respetara el techo de densidad indi-
cado; y ordenara detalladamente el ambito del asentamiento si éste demanda la implantacién o el
suplemento de infraestructuras o servicios publicos concretos no urbanos que deban ser desarro-
llados mediante proyectos de obras publicas ordinarias segun lo dispuesto en el art® 129 del
TRLOTAU.
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TITULO IlIl. REGIMEN JURIDICO DEL SUELDO.

CAPiTULO1: GENERALIDADES.

3.1.1. Colaboracioén de los particulares en el proceso de planeamiento. (OE)

Los particulares podran, en los términos concretados por las presentes Normas Urbanisticas, re-
dactar Planes Parciales, Planes Especiales y Estudios de Detalle en desarrollo de un Programa de
Actuacion Urbanizadora, segun establece el art. 38 del TRLOTAU y 137, 140.2 y 144 del RP.

3.1.2. Transmisiones. (OE)

Las transmisiones de la titularidad del suelo y de las edificaciones no alteraran las condiciones ur-
banisticas del mismo.

3.1.3. Entidades colaboradoras. (OD)

A los efectos del adecuado cumplimiento por parte de los propietarios de suelo y restantes fitula-
res de derechos y obligaciones urbanisticas afectados, se fomentara y, en su caso, exigira, la
constitucién de las correspondientes entidades colaboradoras en la gestidén. Estas entidades po-
dran revestir no solo las formas previstas en EIl TRLOTAU y en el RG, sino también, en su caso, la
de Asociaciéon de Contribuyentes prevista en la legislacion de régimen local, en el caso de actua-
ciones aisladas con imposicion de contribuciones especiales, o de Asociaciones de Régimen Ge-
neral, si asi procediere.

En todo caso se estara, a los efectos de lo dispuesto en el art. anterior, a las siguientes reglas:

a) La ejecucion de los Planes, cuando se realice por gestion indirecta, se realizara me-
diante seleccion del Urbanizador, como agente responsable de la accién urbanizadora,
que podra ser o no el propietario del suelo.

b) La ejecucion de los Sistemas Generales y de cualesquiera otros analogos, cuando por
no realizarse en el contexto de la ejecucion de los correspondientes Planes Parciales,
se lleve a cabo mediante Proyectos con imposicion de contribuciones especiales, po-
dra dar lugar a la constitucion de los afectados en Asociaciéon Administrativa de Contri-
buyentes para intervenir en la recaudacion y distribucion de las cargas.

c) En los diferentes Ambitos de Actuacion que resulten de lo establecido por este Plan de
Ordenacién Municipal, a los efectos de la mejora de las condiciones del nucleo urbano,
se constituiran las correspondientes asociaciones de propietarios y titulares de dere-
chos afectados.

d) En las actuaciones urbanizadoras auténomas de usos turistico o residencial de baja
densidad de caracter aislado, o complejos industriales o terciarios de similar caracter,
se podran constituir, de acuerdo al art. 135 del TRLOTAU, entidades urbanisticas de
conservacion, integradas por los propietarios de las mismas.
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CAPITULO 2. EL SUELO URBANO.

SECCION 1.DERECHOS Y DEBERES GENERALES DE LOS PROPIETARIOS DEL
SUELO URBANO.

3.2.1. Derechos. (OE)

Son derechos de los propietarios del Suelo Urbano los consignados en el art® 50 del TRLOTAU,
en especial:

a)
b)

c)

d)

Edificar sobre sus solares de acuerdo con lo dispuesto por el Plan de Ordenacion Mu-
nicipal, el RG (Titulo Il) y el TR LOTAU.

La distribucion equitativa de los beneficios y cargas impuestos por el planeamiento de
desarrollo del Plan de Ordenacion Municipal en esta clase de suelo.

El establecimiento de usos provisionales en el suelo de su propiedad, siempre y cuan-
do no sean incompatibles con las disposiciones del Plan de Ordenacion Municipal o
con otras disposiciones municipales.

En general, todos los recogidos en la legislacion vigente sobre la materia.

3.2.2. Deberes. (OE)
Son deberes de los propietarios del Suelo Urbano los indicados en el art®. 51 del TRLOTAU vy, en

general:
a)

b)

d)

Edificar los solares en el plazo que establezca el Ayuntamiento en los términos previs-
tos por la ley.

Efectuar las cesiones gratuitas (art. 69 del TRLOTAU) que se desprenden de la ejecu-
cién del Plan de Ordenacion Municipal, si estuvieren afectados por alguna de las ac-
tuaciones propuestas, tanto las relativas a los sistemas interiores al servicio de la Uni-
dad de Actuacioén (viario, espacios libres de dominio publico y centros docentes para
las necesidades de la UA), como a cualesquiera otras que vengan especificadas en las
condiciones particulares que el Plan de Ordenacion Municipal hayan establecido para
aquella en su Ficha de Condiciones Particulares.

Urbanizar y costear la urbanizacion que les pudiere afectar, en funcion de las actuacio-
nes previstas, tanto por lo relativo a los Sistemas Interiores de la UA como a la co-
nexién de las redes correspondientes con las generales en el exterior de la misma.

Mantener los solares vallados y en el debido estado de limpieza y decoro en tanto no
hayan de ser edificados. El Ayuntamiento podra exigir este deber y ejercer la accion
subsidiaria a costa del propietario, si éste no atendiese a sus obligaciones. Podra ser
exigida esta obligacién, a través del Ayuntamiento, por cualquier particular que estime
que esta siendo incumplida.

Cumplir los plazos previstos en los instrumentos de desarrollo del Plan de Ordenacién
Municipal y de su gestién (reparcelacion, etc.) y ejecucion (urbanizacion y edificacion),
incluida la de las dotaciones previstas. Para ello, los Planes Especiales y cualesquiera
otros documentos encaminados a desarrollar ambitos en Suelo Urbano deberan esta-
blecer con precision los plazos en los que deba producirse su ejecucién, concretando
los de cesion al Ayuntamiento de los terrenos previstos al efecto y los de la construc-
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cion de la urbanizacion y de la edificacion. Estos plazos, si no se hubiese establecido
lo contrario, comenzaran a contarse desde el dia siguiente al de la publicacién de su
aprobacion definitiva. La Corporacion no aprobara Planes ni otros expedientes simila-
res que no especifiquen los plazos previstos para su desarrollo.

SECCION 2. DERECHOS Y DEBERES GENERALES DE LOS PROPIETARIOS
DE EDIFICIOS.

3.2.3. Derechos. (OD)
Son derechos generales de los propietarios de edificios:

a) Su dedicacién a cualquiera de los usos admitidos por estas Normas Urbanisticas para
la zona en la que esté enclavado.

b) Todos los derechos reconocidos por la legislacién vigente para la propiedad inmobilia-
ria.

3.2.4. Deberes. (OD)
Son deberes generales de los propietarios de edificios:

a) Su mantenimiento en las debidas condiciones de seguridad, ornato y decencia. El
Ayuntamiento podra exigir este deber y ejercer la accidn subsidiaria a costa del propie-
tario, si éste no atendiere a sus obligaciones. El deber de conservar puede ser exigido,
a través del Ayuntamiento, por cualquier particular que estime que se esta incumplien-
do dicho deber, de acuerdo con el procedimiento establecido en la seccidon 3 de este
capitulo.

b) Mantener y conservar los espacios comunes del interior de las manzanas cuando és-
tos existieran, constituyendo a estos efectos la correspondiente Entidad de Conserva-
cion.

c) Mantener y conservar al maximo la tipologia y los elementos tradicionales de las edifi-
caciones protegidas, y en especial, las alineaciones, altura y nimero de plantas, nime-
ro y proporcion de huecos de fachada, tipo y tratamiento de los materiales usados al
exterior y en cubierta.

SECCION 3. MODIFICACIONES CATASTRALES EN SUELO URBANO.

3.2.5. Parcelaciones de solares. (OD)

Las modificaciones en la configuracion de la propiedad catastral en Suelo Urbano Consolidado
podra practicarse sin mas restricciones que las del procedimiento establecido por estas Normas
Urbanisticas. No obstante, quedara prohibida la parcelacién de solares por debajo de la parcela
minima fijada para cada zona, salvo que se trate de segregaciones cuyo fin sea la incorporacion a
otra parcela, y el resultado de la segregacion y agregacion sea una parcela de superficie igual o
superior a la minima vigente para su zona.

La aplicacién de este art® podra ser sometido a las restricciones que, eventualmente, puedan fijar
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los Planes Especiales de cualquier indole cuya finalidad sea la conservacion del patrimonio histo-
rico-artistico o de las caracteristicas morfoldgicas del recinto sobre el que se aplicare.

Los Notarios haran advertencia de ilegalidad si no se presenta licencia de parcelacion antes de
otorgar escritura publica de la misma, la cual sera expedida por el Ayuntamiento.

3.2.6. Prohibicién de reparcelacién discontinua para regularizar solares inedificables. (OD)

No se admitira la reparcelacion discontinua para la regularizacion de solares inedificables que ten-
ga como resultado la aparicion de parcelas o solares por debajo de los minimos de la Zona de Or-
denanza; a este respecto, no regiran las salvedades que se contemplan en las Zonas de Orde-
nanza respecto de la fecha del plano catastral.
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CAPITULO 3. EL SUELO URBANIZABLE.

3.3.1.

Derechos. (OE)

Son derechos de los propietarios del Suelo Urbanizable (SUB) el uso y disfrute y la explotacién
normales de la finca. De acuerdo con el art. 50 del TRLOTAU, tales derechos comprenden:

o Competir con los restantes propietarios por la adjudicacion de la urbanizaciéon en régimen de
gestion indirecta, en cumplimiento de las previsiones del POM.

e Participar con los restantes propietarios en la gestion indirecta de la actuacion

e Ceder voluntariamente por su valor o percibir, en el caso de no participar en la ejecucién de la
urbanizacién, el correspondiente justiprecio.

3.3.2.

Deberes. (OE)

Son deberes de los propietarios de SUB los establecidos en los arts. 15 del TRLS y 51 del TRLO-
TAU, y en especial:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento:

— Los terrenos destinados por la ordenacién urbanistica a dotaciones publicas,
incluidas en la actuacion o adscritas a la misma. Su cuantia no podra ser infe-
rior a la que resulte de la aplicacion de lo establecido, a este respecto, en el art®
31 c) del TRLOTAU.

— El suelo correspondiente al porcentaje del aprovechamiento lucrativo del Sector
o Unidad de Actuacién, conforme a la normativa autonémica vigente (art® 68, 2
del TRLOTAU).

b) Urbanizar y costear la urbanizacion, tanto en lo relativo a los Sistemas Interiores del Sector

o Unidad de Actuacion como a la conexion de las redes exteriores y, en su caso, los Siste-
mas Generales adscritos al sector.

Cumplir los plazos previstos en los instrumentos de desarrollo del Plan de Ordenacién Mu-
nicipal, su gestion y ejecucion, especialmente en cuanto a la construccién de la urbaniza-
cion propia de las dotaciones sociales, comerciales y escolares previstas. Para ello, los
Programas de Actuacién Urbanizadora, los Planes Parciales y los Proyectos de Urbaniza-
cion deberan establecer con precision los plazos en que deba producirse su ejecucion,
concretando los de cesién al Ayuntamiento de los terrenos previstos al efecto y los de la
ejecucion parcial o total de la urbanizacion, incluso la correspondiente a las superficies de
cesion obligatoria y gratuita de los Sistemas Interiores.

En el caso de que no se hubiesen fijado en las figuras de planeamiento citadas, se aplica-
ran, de acuerdo al art. 110 del TRLOTAU, los siguientes plazos maximos a contar desde el
dia siguiente a la publicaciéon de su aprobacion definitiva:

— Constitucion y entrada en funcionamiento de la organizacién correspondiente a
la forma de gestion e inicio de la ejecucién material del Programa de Actuacién
Urbanizadora: 1 afio.

— Conclusion de las obras de urbanizacion: 5 afos desde su inicio. A estos efec-
tos no se considerara interrumpido el computo del plazo por el sometimiento a
aprobacion del Proyecto de Urbanizacion cuando éste incumpla las determina-
ciones legales o del Plan de Ordenacion Municipal que desarrolle.

— Edificacion, concesion de la licencia: 4 afios.
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— Ultimacién de las obras de edificacion: segun las especificaciones de la licen-
cia.

d) Mantener en condiciones de limpieza, decoro y, en su caso, nhormal aprovechamiento agra-
rio sus terrenos hasta tanto sean urbanizados.
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CAPITULO 4. EL SUELO RUSTICO.

3.4.1. Derechos. (OE)

Son derechos de los propietarios de Suelo Rustico (SR), el uso y disfrute y la explotacion norma-
les de la finca, y, en aquellos casos en los que ello venga autorizado por el Plan de Ordenacion
Municipal, la realizacion en su propiedad de los actos constructivos y no constructivos previstos en
el art. 50 del TRLOTAU y dentro de las limitaciones establecidas por estas Normas Urbanisticas
de acuerdo con aquélla, asi como por el régimen urbanistico aplicable a esta clase de suelo.

3.4.2. Deberes. (OE)

Es deber de los propietarios de SR mantener en condiciones de limpieza, decoro y normal apro-
vechamiento agrario sus terrenos, asi como el cumplimiento de lo establecido para esta clase de
suelo en el art. 51 del TRLOTAU.
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TITULO IV. TRAMITACION Y PROCEDIMIENTO.

CAPiTULO1: GENERALIDADES.

SECCION 1. ACTOS Y SUJETOS SOMETIDOS A CONCESION DE LICENCIA.

4.1.1. Actos sometidas al requisito de licencia. (OD)

Estan sujetos al requisito de licencia urbanistica previa los actos relacionados en el art® 165 del
TRLOTAU vy, en general, cualquier otra accion sobre el suelo, el vuelo o el subsuelo que implique
o requiera alteracion de las rasantes de los terrenos, modificacion de sus linderos, establecimiento
de nuevas edificaciones, usos o instalaciones, o modificacion de los existentes.

4.1.2. Inicio de actos regulados mediante licencia. (OD)

La sujecion a licencia urbanistica rige sin excepcién para las personas y entidades privadas y para
las Administraciones publicas, aun cuando las actuaciones sujetas afecten a terrenos pertenecien-
tes al dominio o patrimonio publico, sin perjuicio de aplicar los procedimientos especiales previstos
en el art® 244.2 del TRLS cuando se trate de actuaciones administrativas urgentes o de excepcio-
nal interés publico, o que afecten directamente a la defensa nacional; o el tramite de consulta sus-
titutoria de la licencia de obras para los casos previstos en el art® 173 del TRLOTAU.

SECCION 2. TRAMITACION DE LICENCIAS, INSPECCION Y PUBLICIDAD.

4.1.3. Concesién directa de lalicencia. (OE)

El procedimiento especifico de concesion de licencias de obras se ajustara a lo establecido en el
art. 166 del TRLOTAU. La motivacién en la denegacién de las licencias debera estar fundada en
incumplimiento del Plan de Ordenacion Municipal, de cualesquiera de los requisitos formales que
debe contener el proyecto o la solicitud, o de la legislacién sobre el Suelo (estatal y autonémica) y
sus Reglamentos.

4.1.4. Concesion por acto presunto. (OE)

Cuando, en aplicacion de la legislacion vigente, un peticionario considere concedida la licencia de
obras por acto presunto, en virtud del silencio administrativo, se atendra a lo establecido en el art®
43 dela LRJAy PAC.

4.1.5. Recursos. (OD)

El Ayuntamiento otorgara o denegara la licencia a la vista de cuantos datos e informes obren en el
expediente administrativo. De acuerdo con el art. 116.1 de la LRJAP y PAC, se podra interponer
recurso potestativo de reposicién ante el érgano que dictd la resolucién sobre la licencia, sin per-
juicio de recurrir directamente ante el 6rgano jurisdiccional contencioso-administrativo.
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4.1.6. Subsanacién de reparos. (OD)

Presentada una solicitud de licencia de obras o del permiso de inicio de obras subsiguiente, los
posibles reparos técnicos o de otra clase que susciten los proyectos y la restante documentacion y
que se entiendan subsanables, deberan ser comunicados al interesado de forma conjunta y en un
solo acto. Cumplimentada la subsanacion, los nuevos reparos que en su caso se susciten no de-
beran referirse a cuestiones que hubieran debido apreciarse anteriormente. En caso de incumpli-
miento, por parte del interesado, de la obligacion de aportar aquellos documentos que le hubieren
sido requeridos por el Ayuntamiento porque éste los considerase necesarios para la tramitaciéon de
la licencia, se procedera al archivo de las actuaciones conforme a lo establecido en el art® 71 de la
Ley de Procedimiento Administrativo.

4.1.7. Modificacion de la licencia. (OD)

Requeriran expresa modificacion de la licencia de obras las alteraciones que pretendan introducir-
se durante la ejecucion material y que afecten a la configuracion exterior o interior de los edificios,
0 a los usos previstos.

4.1.8. Licenciacon proyecto basico. (OD)

Las licencias de obras podran concederse sobre un proyecto basico, pero en tales casos su efica-
cia quedara suspendida y condicionada a la posterior obtenciéon del correspondiente permiso de
inicio de obras, una vez presentado y aprobado el proyecto de ejecucion completo, que debera
presentarse en el plazo maximo de dos meses contados a partir de la obtencion condicionada de
la licencia, transcurrido el cual caducara la eficacia de la licencia concedida.

4.1.9. Inspeccion. (OD)

Una vez concedida la licencia y efectuado el replanteo, se comunicara al Ayuntamiento con ocho
dias de antelacion el inicio de las obras. El replanteo debera hacerse de manera que los Servicios
Técnicos Municipales puedan apreciar con exactitud todas aquellas circunstancias que puedan
afectar al edificio, pero no se comenzaran movimientos de tierra, talas o cortas de arboles, demoli-
ciones ni ningun otro trabajo preparatorio.

4.1.10. Actade Replanteo Previo. (OD)

Una vez efectuada la inspeccion del replanteo por parte de los Servicios Técnicos Municipales, és-
tos emitiran un certificado dentro de los quince dias siguientes a la comunicacion del propietario al
Ayuntamiento. Dicho certificado tendra la forma de Acta de Replanteo Previo, y el efecto de permi-
so de inicio de obras. Tanto la propiedad como los constructores y técnicos directivos de las obras
seran responsables del estricto mantenimiento de la alineaciones acordadas en este acto, dentro
del marco legal disciplinario establecido por los articulos 177 y siguientes del TRLOTAU.

Si hubiere lugar, en el Acta de Replanteo Previo se relacionara :

- El mobiliario urbano existente.

- La sefalizacion vial vertical.

- El estado material de la via publica.

- Los arboles existentes, su porte y proyeccion. Se hara constar la obligatoriedad de su conser-
vacion, o en su caso, la talas parciales que el Ayuntamiento autorice. Se fijaran medidas para
su proteccion durante las obras, las cuales habran de ser adoptadas antes del inicio de las
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mismas.
- Y todas las caracteristicas que colaboren a definir el estado actual del ambito.
A partir del momento de la firma del Acta de Replanteo Previo pueden dar comienzo las obras.

4.1.11. Exhibicion de modelo municipal. (OD)

Sera obligatoria la exhibicion, en lugar bien visible de las obras, del modelo municipal acreditativo
de haber obtenido licencia apta para los trabajos que se estén realizando. Estos no podran dar
comienzo hasta tanto se encuentre emplazado dicho modelo, que habra de poder ser contempla-
do sin estorbo desde la via publica.

El modelo acreditativo de la concesion de la licencia expresara inequivocamente el numero del
expediente. Cualquier particular podra ejercer la accidon publica ante el Ayuntamiento solicitando la
paralizacion de obras que estén en curso sin disponer del modelo descrito, o cuya licencia esté
caducada.

4.1.12. Vigencia. (OD)

Las licencias poseen un periodo de vigencia de tres meses para iniciar las obras, contados a partir
de la recepcién de la notificacion de su concesién (art® 167, 2, a, del TRLOTAU), circunstancia que
se hara constar en el escrito de concesion de la licencia. La renovacion de una licencia se ajustara
al mismo procedimiento que su primera concesion, salvo por lo que respecta a la documentacion
técnica (proyectos de ejecucion) siempre que no se modifiquen sus caracteristicas. El acto de
otorgamiento de licencia fijara el plazo de iniciacion, el plazo maximo de ejecucion y el periodo de
interrupciéon maxima de las obras; extinguiéndose el derecho a edificar por incumplimiento de los
plazos fijados.

4.1.13. Caducidad y renovacion de la licencia. (OD)

La licencia entra en vigor en la fecha posterior a la firma del Acta de Replanteo Previo a la que se
refiere el epigrafe 6 de esta Seccion, a efectos del computo de su vigencia.

Siempre que en la licencia otorgada no se especifique otra cosa, las licencias que amparen obras
cuya ejecucion no hubiere comenzado dentro de los tres meses siguientes a la fecha de su otor-
gamiento caducaran por el transcurso de dicho plazo, pudiéndose solicitar la prorroga de aquéllas
por una sola vez, por causa justificada y por otros tres meses antes de cumplirse los tres primeros.

Igualmente quedaran caducadas las licencias de obras si, habiendo comenzado las mismas, fue-
ren interrumpidas durante un periodo superior a un mes, pudiéndose solicitar su proérroga, por una
sola vez, por causa justificada y por otros tres meses; o si, en el plazo de seis meses, no se hubie-
ra realizado, como minimo, una parte de obra que corresponda al 15% de la misma, medida sobre
el presupuesto aprobado por la Corporacion Municipal; o si en los quince meses contados a partir
de la concesion de la licencia no se hubiera realizado el 50% de la obra ; o si hubiera estado sus-
pendida su ejecucién, acumuladamente, mas del 20% del tiempo total previsto para la ejecucion
de la obra. Los plazos quedaran prorrogados en el supuesto de que se produzcan paralizaciones
de las obras por mandato u orden judicial.

La caducidad de las licencias, una vez cumplidos los plazos indicados, sera expresa, mediante la
incoacion del oportuno expediente de caducidad, tramitado con audiencia del interesado.
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4.1.14. Incumplimiento de plazos parciales. (OD)

Las licencias de obra caducan asimismo por incumplimiento de los plazos parciales de ejecucién
sefialados en el proyecto aprobado, cuando sea patente la imposibilidad de terminacién en el
tiempo previsto ampliado con las prérrogas en su caso concedidas. De no contar con prérroga an-
terior, y habiéndose alcanzado la fase de coronacién o cerramiento (si dicha fase fuere caracteris-
tica del tipo de obra en ejecucion), podra solicitarse una prorroga definitiva por plazo adecuado, no
superior a seis meses.

Caducan también las licencias presuntas por el transcurso del plazo de seis meses sin que el peti-
cionario formule el requerimiento expreso al que se ha aludido en articulos precedentes.

4.1.15. Solicitud de nueva licencia. (OD)

La caducidad de una licencia no obsta al derecho del titular o de sus causahabientes a solicitar
nueva licencia para la realizacion de las obras pendientes.

4.1.16. Subsanacion de defectos. (OD)

Se dispondra la suspension de la eficacia de una licencia de obras en curso cuando se compruebe
el incumplimiento de sus condiciones materiales, y hasta tanto los Servicios Técnicos Municipales
no comprueben la efectiva subsanacion de los defectos observados. Sin perjuicio de la sancion
correspondiente, la licencia caducara si la subsanacion no se lleva a cabo en los plazos fijados al
efecto.

4.1.17. Obras con licencia caducada. (OD)

Las obras que se ejecuten hallandose la licencia caducada o suspendida, salvo los trabajos de
seguridad y mantenimiento, se consideraran como no autorizadas, dando lugar a las responsabili-
dades pertinentes por obras realizadas sin licencia y a las medidas previstas en el art. siguiente.

4.1.18. Restauracion del orden. (OD)

Para las obras ejecutadas sin licencia u orden de ejecucion, o sin ajustarse a las condiciones de
las mismas, ademas de las sanciones que procedan por infraccidon urbanistica, se impondran las
medidas de restauracion del orden juridico y de la realidad fisica alterada que se regulan en los ar-
ticulos 178 y siguientes del TRLOTAU.

SECCION 3. LICENCIAS EN EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION.

4.1.19 Régimen de fuera de ordenacion (OD)

De acuerdo con el articulo 24.2.d) del TRLOTAU, y 37.2.c) del RP se establece el régimen de las
instalaciones, construcciones y edificaciones preexistentes que quedan en situacion de fuera de
ordenacion a la entrada en vigor del planeamiento, por total incompatibilidad con la nueva ordena-
cion.

Se consideran fuera de ordenacion las instalaciones construcciones y edificaciones preexistentes
siguientes, en las cuales solo se podran autorizar obras de mera conservacion:

a)- Las que ocupen suelo calificado como dotacional publico e impidan la efectividad de su desti-
no.
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b)- Las que ocupen suelo destinado por el planeamiento a usos lucrativos incompatibles con los
existentes

¢)- Las que ocupen suelo en el que segun las NN UU, resulte expresamente prohibida su existen-
cia por cualquier justificacion debidamente fundamentada en el interés publico.

Se consideran parcialmente incompatibles con la ordenacién las instalaciones, construcciones y
edificaciones en las que no concurran las circunstancias anteriores, concretamente aquellas par-
tes de edificio (incluidos los cerramientos de parcela) que, independientemente de las limitaciones
anteriores, rebasen otras condiciones de edificacion tales como altura, edificabilidad u ocupacio-
nes maximas asignadas por las NN UU.

4.1.20 Areas remitidas a planeamiento especial o catalogos (OE)

La condicién de edificio fuera de ordenacién no es aplicable a los edificios catalogados o protegi-
dos, o incluidos en areas remitidas al planeamiento especial, en tanto que estos instrumentos de
desarrollo establecen las determinaciones aplicables a dichos edificios.

4.1.21 Alturas, fondos, parcela minima (OD)

No se consideraran fuera de ordenacion los edificios que tengan menos altura que la sefalada
como maxima, en condiciones normales, en la Zona de Ordenanza respectiva o en los planos de
alineaciones, rasantes y alturas de la edificacion; o que no alcancen los fondos edificables norma-
les, o cuya parcela no alcance la superficie o frente minimo exigido, siempre y cuando dichas
construcciones no estén incluidas en los conceptos que definen la edificacién inadecuada en el
art. 5.5 ¢ del Reglamento de Edificacién Forzosa. A estas edificaciones no se les considera que
reunen circunstancias urbanisticas suficientes para su declaraciéon de estado ruinoso que aconse-
je la demolicion.

4.1.22 Enajenaciones (OE)

El que enajenare terrenos no susceptibles, segun este POM, de ser edificados, o instalaciones o
edificios fuera de ordenacién, debera hacer constar expresamente esta circunstancia en el corres-
pondiente titulo de enajenacion.

4.1.23 Obras autorizables (OD)

En los edificios e instalaciones calificados como fuera de ordenaciéon no podran realizarse obras
de consolidacion, aumento de volumen, modernizacién o incremento de su valor de expropiacion,
pero si las pequefas reparaciones que exigieran la higiene, ornato y conservacion del inmueble.

a)- Se consideraran obras de consolidacién aquellas que afecten a elementos estructurales en
proporcion superior al 20 por ciento de la totalidad, o las que se propongan sobre partes del edifi-
cio sometidas a cambios de alineacién. Constituyen elementos estructurales los cimientos, muros
resistentes, pilares, jacenas, forjados y armaduras de cubierta, y cualesquiera otros de analogas
funciones.

b)- Se consideraran obras de aumento de volumen, aquellas que supongan incremento del mismo
o de la superficie construida en proporciéon superior a un 10% del existente en el momento de la
aprobacion del POM.

c)- Se consideraran obras de modernizacién aquellas cuyo importe, de acuerdo con los precios
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minimos admitidos por el COACM, superen el 100 por cien del valor actual de inmueble.

4.1.24 Obras de armonizacion con estas Normas (OD)

Toda obra de conservacion en edificios considerados fuera de ordenacion debera servir para ar-
monizar con estas Normas las partes, servicios e instalaciones afectadas ; y por consiguiente no
se autorizaran aquellas que conserven las antiguas caracteristicas disconformes, sin adaptarlas
en proporcién a la magnitud de las obras.

4.1.25 Documentacion (OD)

Ademas de lo exigible para los expedientes de obra nueva, se aportara compromiso notarial sus-
crito por el propietario, en el que se exprese la renuncia del mismo a reclamar el valor de la expro-
piacién con arreglo a las mejoras introducidas, si por cualquier motivo ésta hubiera de producirse
en el futuro. Este compromiso habra de inscribirse en el Registro de la Propiedad, y sera obligato-
rio aportar certificado de inscripcién en el mismo dicho documento para optar a la concesion de li-
cencia.

SECCION 4. PROCEDIMIENTO.

4.1.26 Modalidades. (OD)

Con independencia de las formas de tramitacion de las licencias, se establecen modalidades en
cuanto a la naturaleza de las mismas, segun la definicién que para cada zona se determina en la
documentacion grafica y de acuerdo con las definiciones de los articulos siguientes.

4.1.27 Zonas de Aplicacién Directa (1). (OD)

En las zonas de Suelo Urbano Consolidado bastara aplicar las especificaciones de la normativa
urbanistica para obtener la licencia de obras correspondiente, siempre de acuerdo con la forma de
tramitacion y categoria de licencia que le sea de aplicacion, asi como con la obligacion previa de
cesion y equidistribucion, cuando asi proceda. Para la concesion de licencia municipal de obras en
inmuebles incluidos en el catalogo de edificios protegidos, sera preciso el informe favorable de la
Comision Provincial del Patrimonio Histérico. Cuando la ordenacion delimite areas remitidas a
Proyectos de Urbanizacién simplificados, previa a la concesion de la licencia debera haberse eje-
cutado dicho Proyecto.

Para la concesion de licencias referidas a parcelas e inmuebles situados dentro de la delimitaciéon
del Bien de Interés Cultural Conjunto Histérico de Hellin y su Entorno Urbanistico, o que afecten a
cualquier otro B.I.C. declarado o incoado, sera preceptivo obtener un informe positivo previo de la
Comision Provincial de Patrimonio Historico.

4.1.28 Zonas con Propuesta de Ordenacion Detallada (Il). (OD)

En las zonas grafiadas en planos bajo esta modalidad, las especificaciones graficas pueden ser
asumidas por los Programas de Actuaciéon Urbanizadora, lo que excusaria a dichas zonas de una
ulterior exigencia de Plan Especial (en UA de suelo urbano) o de Plan Parcial (en Sectores de
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suelo urbanizable), de acuerdo con el articulo 24. 2 - b) y c) del TRLOTAU y 38.2.a) del RP. En
caso contrario, los propietarios deberan redactar, respectivamente, un Plan Especial o un Plan
Parcial que desarrolle el POM.

4.1.29 Zonas remitidas a Planeamiento de Desarrollo (lll). (OD)

En las zonas grafiadas en planos bajo esta modalidad el POM no establece Ordenacién Detallada,
por lo que sera necesaria la presentacion y tramitacion del correspondiente Programa de Actua-
cién Urbanizadora ademas del planeamiento de desarrollo (Plan Parcial en suelo urbanizable). No
se establecen otras limitaciones a los aprovechamientos que las que se desprendan de la aplica-
cion de las Zonas de Ordenanza correspondientes (cuando éstas sean de aplicacion obligatoria),
con independencia del cumplimiento de las especificaciones estéticas que se incluyen en el Titulo
V.

4.1.30 Licencias en el &mbito del Conjunto Histérico de Hellin y de los Bienes de interés cul-
tural en su categoria de Zona Arqueoldgicay Sitio Historico.

Se estara a lo dispuesto en el art. 20.3 de la LPHE.
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CAPITULO 2. LICENCIAS EN SUELO RUSTICO.

4.2.1 Actos sujetos a licencia municipal. (OE)

El procedimiento para legitimar actos promovidos por particulares en suelo rustico se establece en
el art. 64 del TRLOTAU. El Ayuntamiento podra otorgar licencias en Suelo Rustico siguiendo el
procedimiento establecido legalmente para su tramitacion.

En el caso de edificios existentes en SR para los que pudiera proceder la aplicacion del régimen
de Fuera de Ordenacion, regiran las condiciones expuestas para este tipo de edificios en Suelo
Urbano.

4.2.2 Actos que requieren calificacion urbanistica. (OE)

Si se tratase de actos sujetos a calificacién urbanistica, se seguird el procedimiento que recogen
los arts. 60 y 61 del TRLOTAU. También requieren calificacién urbanistica, previamente a la con-
cesion de la licencia por el Ayuntamiento, las instalaciones expresamente legitimables.

4.2.3 Procedimiento de concesion de licencias en suelo rustico. (OE)

El procedimiento a seguir sera el dispuesto en el art. 39 y siguientes del RSR. La documentacién
se adecuara a lo previsto en el art. 43.1.b) del RSR, y se justificara en ella el cumplimiento de los
requisitos especificos establecidos en dicho texto legal para cada uso.

4.2.4 Licencia sobre elementos incluidos en la Carta Arqueoldgica (OE)

Se estara a lo dispuesto en la Ley 9/2997 de 29 de marzo, por la que se modifica el contenido del
art. 21 de la Ley 4/1990 de 30 de mayo de Patrimonio Histérico de Castilla-La Mancha.
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TITULO V: NORMAS URBANISTICAS GENERALES REGULA-
DORAS DE LAS CARACTERISTICAS DE LOS DIFERENTES
USOS DEL SUELO Y DE LAS EDIFICACIONES

CAPITULO 1: DEFINICIONES Y CONDICIONES GENERALES DE
APROVECHAMIENTO DE LA EDIFICACION.

5.1.1. Significado. (OD)

A los efectos de una correcta interpretacion de estas Normas Urbanisticas, cuantas veces se em-
pleen los términos o conceptos definidos en los epigrafes siguientes, se estara al significado taxa-
tivo expresado en los mismos.

SECCION 1. ALINEACIONES Y RASANTES.

5.1.2. Alineacion oficial. (OD)

Las alineaciones contenidas en la documentacién grafica de las presentes Normas o de aquellos
documentos que lo desarrollen, tendran el caracter de alineacion oficial, y diferenciaran los limites
entre la propiedad publica y la privada y entre las superficies edificables y las que no lo son. Tanto
para el suelo edificado como para el suelo no edificado, las alineaciones seran las que constan en
el plano correspondiente.

5.1.3. Alineacién exterior a espacios publicos. (OD)

Fija el limite entre los espacios publicos para viales viales, plazas o espacios libres y las parcelas
o solares. En los casos en los que la normativa de una determinada Zona de Ordenanza asi lo es-
tablezca, la edificacion debera cefirse a la alineacion exterior, quedando prohibido el retranqueo
de la edificacion. En estos casos, la alineacion exterior coincide con la alineacion fija de fachada
(5.1.5).

5.1.4. Alineacién interior. (OD)

Es la que surge como aplicacion del fondo maximo edificable y/o resultante de los retranqueos,
medido desde la alineacion exterior o de calle, en linea perpendicular a aquella en todos sus pun-
tos.

5.1.5. Alineacién fija de fachada. (OD)

Establece el limite a partir del cual se levanta la edificacién. Podra referirse a toda o parte de la al-
tura del edificio, cuando se dejasen soportales o retranqueos a partir de la planta segunda, tanto al
interior como al exterior de la manzana. Unicamente se permitira rebasar esta alineacion oficial
con balcones, miradores y escaparates o vitrinas regulados por el resto de condiciones de la pre-
sentes Normas Urbanisticas. En ciertos casos, la documentacion gréafica fija alineaciones de fa-
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chada obligatorias, no existiendo tolerancia para separarse de ellas; o0 maxima, en cuyo caso el
edificio puede situar su fachada sobre la alineacién o retranqueada de la misma, en parte o en su
totalidad.

5.1.6. Rasante oficial. (OD)

Es el perfil longitudinal de via publica o plaza, que sirve como nivel oficial a efectos de medicion de
altura.

Las rasantes oficiales en suelo consolidado seran las existentes en el momento de la entrada en
vigor de este POM; en las UA que definan nuevas vias, las fijara el instrumento de planeamiento
que las desarrolle, asegurando su conexion con el viario existente.

5.1.7. Rasante natural de los solares. (OD)

Es el perfil transversal (segun un plano perpendicular a la alineacién exterior) de los solares, pre-
vio a ejecutar en ellos cualquier movimiento de tierras.

5.1.8. Retranqueo afachada. (OD)

Es el ancho de la faja de terreno comprendida entre la alineacion exterior o de calle y la linea de
fachada de la edificacion, y que debe quedar libre de todo tipo de edificacion, sobre y bajo rasante,
salvo que de forma expresa se establezcan otras condiciones o excepciones en las Zonas de Or-
denanza particulares de aplicacion.

5.1.9. Retranqueo alindero. (OD)

Es el ancho de la faja de terreno comprendido entre los linderos de parcela, excepto el fijado por la
alineacion exterior o de calle, y el resto de las lineas de edificacion, y que debe quedar libre de to-
do tipo de edificacion, sobre y bajo rasante, salvo que de forma expresa se establezcan otras con-
diciones o excepciones en las Zonas de Ordenanza particulares de aplicacion.

5.1.10. Chaflan. (OD)

Es el truncado de la interseccion (o esquina) de dos alineaciones oficiales de fachada. Tendra ca-
racter de alineacion oficial de fachada y se medira perpendicularmente a la bisectriz del angulo
formado por dos alineaciones oficiales de fachada contiguas. Se fija un chaflan de tres metros en
cruces donde se cumpla alguna de las condiciones siguientes: 1) la esquina forme angulo infe-
rior a 902, 2) se encuentre ya dibujado en planos, 3) sea necesario a juicio del Ayuntamiento.

SECCION 2. FRENTE DE SOLAR.

5.1.11. Definicion. (OE)

Es el lindero o linderos que, coincidiendo con la alineacion exterior o de calle de cada parcela,
proporcionan a la misma acceso desde el viario publico.
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5.1.12. Frente minimo. (OD)

Es la longitud minima de frente de solar que determina, entre otros parametros, el caracter de edi-
ficable o no edificable de cada parcela en funcién del uso y de otros parametros de salubridad.

No se permitiran nuevas subdivisiones o parcelaciones de fincas cuyos frentes resulten menores
de los consignados en las Normas Particulares de cada zona.

SECCION 3. FONDO EDIFICABLE.

5.1.13. Definicion. (OE)

Es la dimension edificable medida perpendicularmente en cada punto a la alineacion exterior o de
calle y que define la alineacion oficial interior, tanto en toda la altura de la edificaciéon, como a partir
de una determinada planta.

5.1.14. Fondo maximo edificable. (OD)

Es la maxima dimension edificable para la edificacion principal de cada parcela, establecida bien
en las Zonas de Ordenanza aplicables a cada zona de ordenanza, bien en la documentacion gra-
fica que desarrolle el presente Plan de Ordenacion Municipal.

Las cotas indicadas en los planos o las consignadas en la Zona de Ordenanza se entenderan
iguales para toda la manzana, salvo cuando, excepcionalmente, se indicase lo contrario o se aco-
tase expresamente, en cuyo caso prevalecera la cota en metros sobre el dibujo sobre la especifi-
cada en la Zona de Ordenanza que corresponda aplicar.

SECCION 4. PARCELA NETA. PARTE DE PARCELA (O DE SOLAR) EDIFICABLE.

5.1.15. Definicion. (OE)
La parcela neta es la contenida por las alineaciones exteriores y sus linderos con otras parcelas.

La parte de parcela (o de solar) edificable es la comprendida dentro de las alineaciones exteriores
o de calle, alineaciones interiores y el resto de los linderos de la parcela no sujetos a alguna ali-
neacion o retranqueo, y en cuyo interior se realizan los derechos edificatorios siempre que se
cumplan las otras condiciones fijadas en cada Zona de Ordenanza de aplicacion. En ciertos ca-
sos, la documentacion grafica puede fijar el area dentro de la cual puede situarse la edificacion
principal, como limitacién suplementaria a la aplicacion de las condiciones particulares de posicion
de cada Zona de Ordenanza, lo que constituye un area de movimiento.

SECCION 5. SUPERFICIES.

5.1.16. Superficie ocupada. (OD)

Es la definida por la proyeccién vertical sobre un plano horizontal de las lineas exteriores de la edi-
ficacion incluidos vuelos, si éstos existieran, sobre los espacios privados.
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A efectos de cédmputo de la superficie ocupada, no contabilizaran aquellas construcciones bajo ra-
sante destinadas a aparcamiento.

5.1.17. Superficie méxima construible (superficie total edificada). (OE)

Es la suma de la superficie correspondiente a todas las plantas construibles en una determinada
parcela o solar, incluyendo aticos y edificacion bajo cubierta, exceptuando las siguientes superfi-
cies:

e Estacionamiento y trasteros bajo rasante.

¢ Instalaciones o servicios que estén vinculadas a los usos de las plantas superiores (como ma-
quinaria de ascensores y depdsitos) en las Zonas de Ordenanza en que esto se permita.

e Zonas destinadas a instalaciones técnicas del edificio que se sitien por encima de la altura
maxima de la edificacion.

e Aprovechamiento bajo cubierta, unicamente en aquellos casos en que asi lo exprese la Zona
de Ordenanza.

Dicha superficie maxima construible se determinara bien en funcion del Coeficiente de Edificabili-
dad fijado expresamente para cada zona o, cuando éste no se fije, por la aplicacién de los maxi-
mos permitidos por la aplicacion directa del resto de condiciones de la presentes Normas Urbanis-
ticas (fondo edificable, superficie ocupada, etc.). Las terrazas, miradores o porches, en las Zonas
de Ordenanza en que se permitan, computan al 100% cuando estan cerrados por tres o mas la-
dos, y al 50% en el resto de los casos.

En las zonas de vivienda colectiva no se computaran, a efectos de edificabilidad, los soportales,
pasajes y plantas bajas diafanas.

5.1.18. Coeficiente de edificabilidad. (OE)

Es el cociente de la superficie maxima construible sobre rasante y la superficie de parcela. En cier-
tas Zonas de Ordenanza industriales, se expresa como el cociente entre el volumen maximo cons-
truible sobre rasante y la superficie de parcela. En dichos casos, y a los efectos de su conversion,
se entendera que 4 m® en suelo industrial equivalen a 1 m? de superficie construible.

El coeficiente de edificabilidad podra ser neto o bruto segun se tome la superficie de parcela defi-
nida por los linderos laterales y la alineacién exterior o de calle de la misma, o la superficie total
(UA) de la actuacion, incluyendo Sistemas Locales (en los casos del Suelo Urbano No Consolida-
do o del Suelo Urbanizable) o cualquier tipo de calle y area de cesidn en los demas casos.

5.1.19. Superficie libre. (OD)
Es la parte de la parcela excluida de la superficie ocupada.

5.1.20. Patio de parcela o de luces. (OD)

Es el espacio libre situado dentro de la parcela edificable, y rodeado por la edificacion principal. En
todo caso ha de poder inscribirse en él una circunferencia de tres metros de diametro. Para edifi-
cios de uso residencial, los patios de parcela o de luces cumpliran con las dimensiones especifi-
cadas en el reglamento o normas técnicas de calidad de Viviendas de Proteccion Oficial vigentes.
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5.1.21. Patio de manzana. (OD)
Es el espacio libre interior de las manzanas, definido y limitado por las alineaciones interiores.

Los patios de manzana podran destinarse a plazas y jardines interiores de propiedad y uso publico
o privado en comunidad de propietarios.

5.1.22. Patio inglés. (OD)
Es el patio de parcela por debajo de la Rasante Oficial Actual de la acera o terreno.

5.1.23. Atico. (OD)

Es el volumen util bajo cubierta del edificio, retranqueado de la alineacién de fachada del mis-
mo

5.1.24. Plazas, jardines y espacios libres al servicio del Ambito de Actuacion. (OD)

Son aquellas areas previstas como tales en el presente Plan de Ordenacion Municipal , o en los
documentos que lo desarrollen, cuyo destino es el uso y disfrute permanente por parte de la po-
blacién con fines de esparcimiento y uso de juegos infantiles o de adultos, celebraciones espora-
dicas, conciertos, etc.

En estas areas solo se permitiran construcciones bajo rasante con destino a garaje, o aparcamien-
to (en este caso, sin enajenar el subsuelo y solo mediante la cesién del derecho de superficie
siempre que se garantice la proteccion del dominio publico) con cubierta que no impida la planta-
cion de especies vegetales, y que permita una capa de tierra vegetal para ajardinamiento de 0,60
metros de espesor, asi como aquellas construcciones, monumentos, etc, que sirvan para acrecen-
tar el ornato y singularidad de dichos espacios, en los lugares indicados por el Ayuntamiento.

SECCION 6. ALTURAS.

5.1.25. Altura total de la edificacion. (OD)

Es la distancia que media entra la cara superior del pavimento y la inferior del ultimo forjado que
forma el techo de edificacion.

5.1.26. Altura minima libre de plantas. (OD)

Es la minima altura libre que se permite para una planta. Se fija en 3,20 metros para la planta baja
con posible acceso desde la calle, salvo en edificios de dos plantas, en los que la altura minima de
la planta baja sera de 3 metros. Se exceptuan las plantas bajas dedicadas a garaje, en las que la
altura minima sera de 2,20 metros; y las plantas bajas de las Zonas de Ordenanza que ordenan la
edificacion residencial cuando dichas plantas se destinen expresamente a vivienda, en cuyo caso
la altura minima sera igual a la del resto de las plantas. Las demas tendran una altura minima libre
de 2,50 metros. Se satisfaran las siguientes condiciones:

— En el caso de que se disponga la edificabilidad de manera tal que dé lugar a entreplanta
que no ocupe mas del 50% de la superficie de la planta baja afecta a dicha disposicién, la
altura libre minima en la zona de la planta baja que se encuentre bajo la proyeccion de la
entreplanta podra tener 2,50 metros. Dicha entreplanta tendra al menos la misma altura li-
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bre, y su superficie computa a efectos del calculo de la edificabilidad.

— En espacios abuhardillados habitables, no se permite que la altura del paramento vertical
interior de cualquier fachada sea menor de 1,65 metros, con independencia del cumpli-
miento de las condiciones de habitabilidad que puedan ser aplicables en funcioén del uso.

5.1.27. Altura maxima libre. (OD)

Sera de 4 metros para la planta baja (4,70 metros si se permite entreplanta), y de 3 metros para
las restantes (2,80 metros si es para aparcamiento). En caso de que no se agote el nimero de
plantas admisible, la altura maxima de cada planta sera libre. Para la conversion entre las edifica-
bilidades expresadas en m*/m?y las que aparecen en m?m?, se tomara una altura de 4 metros.

5.1.28. Forjados. (OD)

Cuando, por motivos del computo de alturas y/o edificabilidades, sea necesario incrementar las
correspondientes a las plantas con las de los forjados interpuestos, se tomara un espesor minimo
para los mismos de 25 cm. en los situados entre pisos, y de 30 cm. para los de cubierta. En caso
de cubiertas ligeras, su espesor minimo de cémputo sera de 15 cm., no admitiéndose dicho espe-
sor para computos efectuados en edificios residenciales.

5.1.29. Altura maxima de la edificacion. (OD)

La altura maxima de la edificacion es la que media entre la rasante oficial y la arista de coronacién
del edificio. Por encima de la arista de coronacion sélo se podran elevar bajo cubierta, aticos, to-
rreones de ascensor, cajas de escalera, petos de terraza (con un maximo de 90 cm o la distancia
que exija la igualacion de alturas con edificios adyacentes que se encuentren protegidos, cuando
la solucién arquitectonica asi lo aconseje) y elementos complementarios con la condicion de que
todos sus puntos (excepto las antenas y las chimeneas) queden contenidos en el gélibo definido
por la interseccion de dos planos inclinados de 26 grados sexagesimales, que se apoyan en la
arista de coronacion (tanto la de la fachada exterior como la de la interior), con un plano horizontal
paralelo a aquella arista, y que se sitia 4,5 metros por encima de ella.

5.1.30. Altura minima de la edificacién. (OD)

Con caracter general se permite la construccion de una planta menos de las fijadas como ma-
Ximo para cada zona de ordenanza. Las medianerias que queden vistas por no agotarse la al-
tura maxima, tendran los mismos acabados que los de fachada.

5.1.31. Arista de Coronacién. (OD)

Es la interseccién del plano exterior de la fachada (o de la alineacién oficial de fachada) con el
plano exterior de cubierta. Cuando la cubierta sea horizontal, se tomara como arista de coronacién
la definida por interseccion entre el plano exterior de fachada y la cara de terminacion exterior del
forjado de cubierta.

5.1.32. Procedimiento de medicién. (OD)

La altura de las edificaciones se medira en la vertical del frente del solar que pasa por el punto
medio de la Alineacion Oficial de Fachada, y desde la rasante de la acera hasta la Arista de Coro-
nacion, si su longitud no llega a 15 metros; si se sobrepasara, se tomara a los 7,5 metros del pun-
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to mas bajo, debiéndose escalonar la edificacion cada 15 metros.

5.1.33. Solares con frente a dos calles de rasante distinta, cuyos tramos de alineacidn no se
intersecan. (OD)

Cuando un solar tenga frente a dos calles con la disposicidn indicada, la Altura Maxima a cada ca-
lle sera la fijada para su frente de manzana si la diferencia entre ambas es superior a 1,5 metros.
Si la diferencia es inferior a 1,5 metros, se adoptara para todo el edificio el parametro que resulte
mas ventajoso para el propietario.

5.1.34. Solares con mas de un frente a calles cuyos tramos de alineacién forman esquina.
(OD)

Cuando un solar tenga frente a dos calles con la disposicion indicada, la Altura Maxima a cada ca-
lle sera la fijada para su frente de manzana. No obstante, y a los efectos de la resolucién arquitec-
ténica de la edificacién, se permitira correr la altura mayor sobre la menor en los primeros cinco
metros a partir del retranqueo de la planta superior, cuando éste exista, computados desde el ini-
cio del plano de fachada de menor altura; o a partir de la alineacion de fachada en caso de no
existir retranqueo, resolviéndose el cambio de altura con la misma apariencia que el resto de los
tratamientos de fachada.

El cuerpo de mayor altura quedara delimitado, en todo caso, por una linea que unira el punto final
del frente de cinco metros que avanza sobre la calle de menor altura, y la interseccion de las ali-
neaciones interiores de ambas calles.

5.1.35. Identificacion de la altura méxima de la edificacion. (OD)

Vendra determinada por la suma de todas las alturas maximas de las plantas, incluidos los forja-
dos intermedios y el de cubierta.

5.1.36. Altura expresada en namero de plantas. (OD)

En tanto que la altura permitida para la edificacion viene expresada, en las determinadas Zonas
de Ordenanza o planos, en numero de plantas, en dicho numero se entenderan comprendidas to-
das las construibles, incluida la planta baja y las entreplantas, si éstas existieran.

SECCION 7. EDIFICACION DE PARCELA.

5.1.37. Definicion. (OE)

Comprende toda construccion fija o desmontable, provisional o definitiva, sujeta a licencia munici-
pal, que se ejecute en la parcela. Se divide en dos tipos: Edificacion principal y Edificaciéon secun-
daria, pudiéndose éstas a su vez subdividirse en: Edificacion sobre rasante y Edificaciéon bajo ra-
sante.

5.1.38. Edificacion principal. (OD)

Es la edificacion que, dentro de cada parcela, se halla comprendida entre las alineaciones exterio-
res o de calle, alineaciones interiores y el resto de los linderos de la parcela no sujetos a alguna
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alineacion o retranqueo.

5.1.39. Edificacion Secundaria. (OD)

Es la edificacion que, dentro de cada parcela, se ubica en parte del espacio no ocupado por la edi-
ficacion principal, cuando esta ocupacion viene autorizada por la Zona de Ordenanza de aplica-
cion.

5.1.40. Altura maxima de la Edificacién Secundaria. (OD)

Es la distancia medida desde la cara superior del pavimento o suelo del frente de parcela al ele-
mento constructivo (peto, barandilla, etc.) superior de dicha edificacién secundaria. En cualquier
caso, nunca sera superior a 4 (cuatro) metros de altura.

5.1.41. Edificacién sobre rasante. (OD)

Es la constituida por las plantas de la edificacion cuya cota de techo se sitia a una altura superior
o igual a 1,10 (un metro diez) sobre la rasante oficial, en todos sus puntos. EI computo total de la
altura de la edificacion tendra en cuenta la distancia indicada cuando la disposicién arquitectonica
la proponga, a los efectos de la medicién de dicha altura, en la que quedaran incluidas todas las
plantas, tanto si son sobre rasante como si son bajo rasante.

5.1.42. Edificacion bajo rasante. (OD)

Es la constituida por las plantas de edificacion cuya cota de techo se sitia a una altura inferior a
1,10 (un metro diez) sobre la rasante oficial, en todos sus puntos.

SECCION 8. BALCONES, TERRAZAS, MIRADORES Y CUERPOS CERRADOS
VOLADOS.

5.1.43. Balcones. (OD)

Estan formados por los vuelos, no cerrados por ninguno de sus lados, desde cualquier fachada,
de los forjados a partir de la planta primera. El vuelo maximo de los balcones sera de 0,60 metros
(sin que pueda rebasar el ancho de la acera) y su separacién minima a los linderos laterales de la
finca (cuando recaigan sobre el espacio publico o en linderos sin retranqueos) sera de 0,60 me-
tros, autorizandose su achaflanamiento hasta el mismo lindero. Se prohiben los balcones en plan-
ta baja, asi como su construccion en cualquier punto que esté a menos de 3,50 (tres coma cinco)
metros de la rasante de la calle. Nunca excederan sobre fachada en mas de 30 cm. el borde del
hueco que sobrevuelan y tendran una dimensién frontal maxima de 2 metros. Los balcones no
computan a los efectos de la medicion de la edificabilidad que pueda establecer cada Zona de Or-
denanza.

5.1.44. Terrazas. (OD)

Estan formadas por los vuelos de los forjados a partir de la planta primera. El vuelo maximo de las
terrazas sera de 1,20 metros y su separacién minima a los linderos laterales de la finca sera de
0,80 metros (cuando recaigan sobre el espacio publico, o en linderos sin retranqueos), sin que
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pueda rebasar la mitad del ancho de la acera cuando las terrazas se proyecten sobre ella. Se pro-
hiben las terrazas en planta baja y en calles de ancho menor de 6 metros, asi como su construc-
cion en cualquier punto que esté a menos de 3,50 metros de la rasante de la calle. Las terrazas
computan al 50% a los efectos de la medicion de la edificabilidad que pueda establecer cada Zona
de Ordenanza de ordenanza siempre y cuando estén cerradas por dos de sus tres lados.

La medicidon acumulada de la longitud de las terrazas de cada planta no rebasara el 75% de la
longitud total de la fachada, siempre que estos elementos no hayan sido expresamente prohibidos
por las distintas Zonas de Ordenanza.

5.1.45. Miradores. (OD)

Estan formados por los vuelos, acristalados en toda su altura y perimetro vertical, a partir de la
primera planta. Se prohiben en calles de ancho menor de 7 m. El vuelo maximo de los miradores
sera igual o inferior al décimo del ancho de la calle, con un maximo de 1,20 m. y su separacion
minima a los linderos laterales de la finca (cuando recaigan sobre el espacio publico o en linderos
sin retranqueos) sera de 0,60 metros, sin que puedan rebasar la mitad del ancho de la acera
cuando se proyecten sobre ella. Se prohiben los miradores en planta baja, asi como su construc-
cion en cualquier punto que esté a menos de 3,5 metros de la rasante de la calle.

5.1.46. Cuerpos cerrados volados. (OD)

Son los cuerpos de edificacion proyectados - total o parcialmente - fuera de la implantacion del
edificio, con obra de fabrica por dos 0 mas lados. Cuando rebasen la alineacion de fachada, cum-
pliran las mismas condiciones que los miradores. En todo caso, nunca rebasaran la alineacion de
parcela.

Los cuerpos cerrados volados computan como superficie construida a los efectos de la medicién
de la edificabilidad que pueda establecer cada Zona de Ordenanza.

5.1.47. Porches. (OD)
Son espacios cubiertos cerrados como maximo en el 50% de su perimetro, en plantas bajas.

Los Porches computan al 50% a los efectos de la medicion de la edificabilidad que pueda estable-
cer cada Zona de Ordenanza siempre y cuando estén cerrados por dos o mas de sus lados.

SECCION 9. TOLDOS, MARQUESINAS, CORNISAS Y SALIENTES.

5.1.48. Definicion. (OE)

Son los elementos constructivos no habitables que, sobresaliendo de la Alineacion de Fachada,
sirven tanto para proteger de los elementos naturales como para realzar y significar accesos, hue-
cos o impostas de dichas fachadas, atraer la atencién o proporcionar seguridad. Quedan prohibi-
dos en calles sin acera o con anchura inferior a 7 metros.

5.1.49. Toldos. (OD)

En cualquier punto la altura libre minima sobre la Rasante Oficial de la acera sera de 3,50 metros,
pudiéndose admitir elementos colgantes no rigidos (textiles) de los mismos - sélo en direccién pa-
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ralela a la calle - que dejen libre una altura de 2,25 metros.

En todo caso, la linea de proyeccion vertical del elemento quedara retranqueada 30 cm. respecto
de la linea de division entre el trafico rodado y el peatonal.

5.1.50. Marquesinas. (OD)

En cualquier punto la altura minima libre sobre la Rasante Oficial de la acera sera de 3,50 metros
y su saliente maximo quedara retranqueado en 0,30 metros respecto a la linea de division entre el
trafico rodado y el peatonal, debiendo en cualquier caso respetar el arbolado y otros elementos del
mobiliario urbano.

5.1.51. Cornisas y aleros. (OD)

El saliente maximo de una cornisa o de un alero respecto de la Alineacion Oficial de fachada sera
de 70 cm., medidos perpendicularmente a cualquier punto de aquella. La altura minima de dicho
saliente se situara por encima de los tres metros, medidos en cualquier punto de la alineacién de
fachada.

5.1.52. Otros salientes. (OD)

Se autorizan elementos salientes en planta baja tales como zdécalos, rejas y otros elementos de
seguridad, siempre que no sobresalgan mas de 5 cm. de la linea de fachada.

SECCION 10. PUBLICIDAD EN LOS EDIFICIOS.

5.1.53. Condiciones de los elementos publicitarios. (OD)

Para todos aquellos aspectos no regulados en esta seccién se estara a lo que puedan disponer
las ordenanzas reguladoras de la Publicidad Exterior mediante carteleras, que pueda adoptar el
Ayuntamiento de Hellin.

Todo elemento publicitario situado fuera del espacio comercial definido por los huecos, escapara-
tes o vitrinas de la planta baja de los edificios, estara sujeto a la concesion previa de licencia mu-
nicipal. Queda prohibida la publicidad fuera de los espacios definidos en esta seccioén, a partir del
momento en el que la construccion del edificio haya finalizado.

En caso de anuncios o muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas técnicas de la ins-
talacion, requeriran para su autorizacion la audiencia de los usuarios de los locales y/o viviendas
situados a menos de 30 metros de la muestra o banderin. Los anuncios podran situarse en las zo-
nas comerciales o industriales, o en edificios exclusivos comerciales, industriales o de espectacu-
los, como coronacion de los edificios, pudiendo cubrir toda su longitud con una altura no superior
a 1/5 de la altura total de aquél.

5.1.54. Publicidad en medianerias. (OD)

En muros de medianerias que queden al descubierto por aplicacion de las ordenanzas de alturas
de las presentes Normas Urbanisticas, se permitira la fijacién de publicidad y su uso publicitario
siempre que reunan suficientes condiciones de dignidad y estética. La publicidad se fijara sobre
soporte movil, y estara condicionada a la obtencién de licencia municipal, la cual expresara el pe-
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riodo por el que se concede, caducado el cual la entidad anunciante vendra obligada a desmontar
el soporte publicitario. El incumplimiento de esta obligacion sera considerado infraccion urbanistica
y sancionado con arreglo a Ley, corriendo a costa del anunciante los gastos de la remocion susti-
tutoria que sera practicada por el Ayuntamiento.

5.1.55. Muestras. (OD)

Se entienden por tales los anuncios paralelos al plano de la fachada. No podran rebasar en mas
de 20 cm. el plano fijado por la Alineacion Oficial de Fachada.

Quedan prohibidas las muestras permanentes realizadas con materiales que no reunan las debi-
das condiciones para garantizar su buen aspecto a lo largo del tiempo.

En las plantas superiores, las muestras ocuparan como maximo una faja de 0,90 metros situada
sobre los dinteles de los huecos de la planta anunciada.

5.1.56. Banderines. (OD)
Se entienden por tales los anuncios perpendiculares al plano de la fachada.

En cualquier punto, la altura libre sobre la Rasante Oficial de Acera sera de tres metros, teniendo
una altura maxima de 0,90 metros y sobresaliendo del plano de la fachada un maximo de 0,70
metros. En todo caso, la linea de proyeccion vertical del elemento quedara retranqueada 25 cm.
respecto de la linea de divisién entre el trafico rodado y el peatonal.

5.1.57. Instalaciones de Telecomunicaciones. (OD)

Su estara a lo dispuesto en la ordenanza municipal reguladora de este tipo de instalaciones, si
la hubiere, y a la legislacion estatal y autonémica vigente reguladora de este tipo de instalacio-
nes.
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CAPITULO 2. NATURALEZA DE LOS USOS.

5.2.1. Niveles de desagregaciéon de usos. (OE)

En relacién con lo establecido en la legislacion urbanistica, y a los efectos de establecer la norma-
tiva particular de los usos del suelo, éstos se desagregan en usos globales y usos pormenoriza-
dos.

5.2.2. Usos globales de los &mbitos de planeamiento. (OE)

Son usos globales los que caracterizan los Sectores, ambitos o zonas de planeamiento, incluyen-
do mezcla de usos publicos o privados que deberan pormenorizarse en el proceso de desarrollo
urbanistico, definidos a nivel de normas urbanisticas generales. Los usos globales considerados
en este POM, de acuerdo con lo dispuesto en EIl TRLOTAU (Punto 14 de la Disposicion Prelimi-
nar) y en el art. 1.1. del Anexo | del RP son los siguientes:

a) RESidencial, que incluye las diferentes tipologias e intensidades a través de las que
se desarrolla la vivienda.

b) TERciario, que incluye las diferentes tipologias e intensidades a través de las que se
desarrolla la actividad comercial y administrativa.

c) INDustrial, que incluye las diferentes tipologias e intensidades a través de las que se
desarrolla la actividad industrial, extractiva y el almacenaje.

d) DOQOTacional, que incluye las instituciones y el equipamiento, tanto privado como publi-
co (espacios libres y zonas verdes, equipamiento, infraestructuras y servicios publicos,
instalaciones para la seguridad o la defensa, automdévil y red viaria).

Los usos globales se desagregan en varios usos pormenorizados, los cuales se expresan a través
de las Zonas de Ordenanza.

5.2.3. Usos pormenorizados de la edificacion. (OE)

Segun el art. 1.1. del Anexo | del RP son aquellos que corresponden a las diferentes tipologias en
que pueden desagregarse los usos globales, y aparecen expresados en las Zonas de Ordenanza
del POM.

Los Capitulos siguientes detallan las condiciones que deben ser cumplidas por cada uso. Cuando
en un capitulo no se especifique lo contrario, a cualquier tipo de edificio le sera aplicable el conjun-
to de condiciones relativas al uso residencial para todo lo relacionado con las especificaciones mi-
nimas dimensionales (elementos comunes, servicios, etc.), y al uso industrial para el conjunto de
condiciones que se refieren a los impactos del uso sobre el medio circundante (vertidos, ruidos,
etc.).

5.2.4. Naturaleza de los usos. (OE)

Los usos tienen distinta naturaleza en cada Zona de Ordenanza de aplicacion, segun se trate de
usos que, para una determinada Zona de Ordenanza, sean mayoritarios, compatibles, alternativos
o prohibidos. A los efectos de una mayor sencillez en el manejo de estas Normas, se engloban los
usos complementarios (es decir: aquellos sin los cuales ciertos usos no pueden autorizarse) en el
concepto de usos compatibles, al haber fijado las magnitudes correspondientes en las Condicio-
nes Generales de Uso e Higiene en la Edificacién.
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5.2.5. Uso mayoritario. (OD)

Es uso mayoritario aquél que domina en la ordenacién de un ambito, o en la utilizacién de una
parcela, por ser el que dispone de mayor superficie edificable computada en metros cuadrados de
techo, en el area territorial que se considere. Un uso de esta naturaleza debe ocupar, al menos, el
75 (setenta y cinco) % de la superficie edificada de un area continua regulada a través de una Zo-
na de Ordenanza que expresa las condiciones particulares de la edificacion en dicho area. El res-
tante 25 % podra, en su caso, ser ocupado por el mismo uso mayoritario (si lo requiere el progra-
ma o la zona carece de tolerancia para usos compatibles) o por la suma de todos los usos compa-
tibles que sean admitidos para la zona por su Zona de Ordenanza de aplicacion.

Para el computo de la cuarta parte de usos no mayoritarios se tendran en cuenta, si asi procedie-
se (actuaciones de gran tamafio, unidades de ejecucion, estudios de detalle, etc):

— Las superficies edificadas sobre solares de uso exclusivo distinto del mayoritario.

— Las superficies de usos no mayoritarios incluidas en edificios cuyo uso coincida con el
mayoritario de la zona.

El ambito ordenado por la Zona de Ordenanza 01 queda exento del cumplimiento del porcentaje
anteriormente indicado. La distribucidon espacial de los usos vendra limitada exclusivamente por el
cumplimiento de las Situaciones de los mismos.

5.2.6. Usos compatibles. (OD)

Son usos compatibles los que se pueden implantar en coexistencia con el uso mayoritario, sin
perder ninguno de ellos su caracter. La compatibilidad de los usos compatibles respecto del mayo-
ritario no implica la libre implantacién de aquéllos dentro del mismo ambito territorial, sino Unica-
mente la aceptacion de que su presencia pueda ser simultanea, sin perjuicio de que esta interrela-
cion obliga a ordenar la intensidad y proporcion relativa de los usos compatibles, tanto por medio
de determinados parametros de regulacion de los mismos, que constan en cada Zona de Orde-
nanza particular de aplicaciéon, como a través de la confeccion de instrumentos de planeamiento
apropiados en caso de que se observase una tendencia atipica a la transformacién del uso mayo-
ritario en usos compatibles, la necesidad o conveniencia de regular la distribucion espacial o la
proporcién de los usos compatibles respecto de los mayoritarios, 0 una dinamica urbana que hicie-
re sospechar la inminencia de alcanzar una desproporcion (entre aquél y éstos) que superara el
25 % de la superficie total de un ambito continuo regulado por medio de una misma Zona de Or-
denanza.

5.2.7. Usos alternativos (OD)

Son usos alternativos aquéllos que, eventualmente, pueden sustituir a los mayoritarios, por ser
aceptable la mezcla de usos correspondiente en un esquema urbanistico de usos poco diferen-
ciado. Para que esa sustitucion sea posible, sera menester que se proceda a una Innovacion del
POM

5.2.8. Usos prohibidos. (OD)

Son usos prohibidos aquellos impedidos por las Normas Urbanisticas de este POM y/o por las Or-
denanzas de los Planes Parciales o Especiales que lo desarrollan, por imposibilitar la consecucion
de los objetivos de la ordenacion de un ambito territorial.
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Son también usos prohibidos aquellos que, aun no estandolo expresamente, son incompatibles
con los usos permitidos por superar las restricciones en la intensidad o forma de uso que estable-
cen las Zonas de Ordenanza para los distintos ambitos.

5.2.9. Usos permitidos en Suelo Rustico. (OD)

Son usos cuya implantacion puede realizarse siempre que obtengan calificacién urbanistica, eva-
luada por la JCCM, de acuerdo con la legislacion vigente para el Suelo Rustico y con las determi-
naciones de estas Normas Urbanisticas.

5.2.10. Categorias y situaciones de los usos y de las edificaciones (OD)

Los usos que tienen lugar en los edificios se subdividen, a los efectos de definir su casuistica, en
categorias o grupos; y en situaciones, con el fin de ordenar su localizacion en las diferentes partes
de la edificacién.

a) Las categorias o grupos aluden a los casos en los que el uso se materializa, en fun-
cion de su tamano, aforo u otros parametros expresivos de su dimensién o impacto.
Son especificas de cada uso concreto, y son definidos en este Titulo V de las Normas
Urbanisticas.

b) Las situaciones aluden a la modalidad de ubicacién del uso en la totalidad o en parte
de las diferentes tipologias edificatorias, de manera que su autorizacion quede supedi-
tada a la correcta insercion del uso en el suelo, permitiendo una dosificacion de los dis-
tintos usos y evitando molestias a terceros. Se distinguen varias situaciones de los
usos, de acuerdo con el siguiente listado:

— Situacion A: Se refiere a usos que pueden autorizarse en cualquier planta de
piso, incluida la baja, o en planta de so6tano de edificio destinado a cualquier
uso, incluido el residencial.

— Situacioén B: Se refiere a usos que pueden autorizarse en plantas bajas, pri-
meras o sotanos de edificios destinados a cualquier uso, incluido el residencial.

— Situacion C: Se refiere a usos que pueden autorizarse en plantas bajas o s6-
tanos de edificios destinados a cualquier uso, incluido el residencial.

— Situacion D: Se refiere a usos que pueden autorizarse en edificio exclusivo.

5.2.11. Aplicacién de las Zonas de Ordenanza en el suelo urbano. (OD)

A los efectos de una mayor facilidad en el manejo de estas Normas Urbanisticas, se establecen
los usos pormenorizados del Suelo Urbano. En dicha clase de suelo, cada Zona de Ordenanza de
aplicacion expresa los usos pormenorizados de la edificacidon que son mayoritarios, compatibles,
alternativos o prohibidos. El conjunto de las Zonas de Ordenanza y de sus usos pormenorizados,
cuando se aplican en Suelo Urbano, tienen la condicion de Ordenanzas de Edificacion.

5.2.12. Aplicacién de las Zonas de Ordenanza en Suelo Urbanizable. (OD)

Se establecen usos globales del SUB a través de estas Normas ; para esta clase de suelo, las fi-
chas de los Sectores de planeamiento vienen incluidas en el Anejo de estas Normas Urbanisticas,
y detallan los usos globales de aquéllos, asi como las Zonas de Ordenanza de aplicacion.
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5.2.13. Aplicacion de las Normas Urbanisticas reguladoras de la ordenaciéon del Suelo Rus-
tico. (OD)

En esta clase de suelo, el conjunto de las Normas de aplicacién tendra la consideracion de Nor-
mas Patrticulares, por lo que seran de obligado cumplimiento. Se exceptian las Normas que regu-
lan los equipamientos y servicios; las cuales, en Suelo Rustico, tendran unicamente caracter orien-
tativo.

5.2.14. Barreras arquitecténicas. (OE)

Sera de obligado cumplimiento la legislacion promulgada para la supresion de las barreras arqui-
tectdnicas, en especial los siguientes instrumentos legales:

e D.59/81, de 24 de marzo.

D. 291/83, de 19 de diciembre.

D. 59/86, de 4 de marzo.

e Orden de 25 de septiembre de 1986, de desarrollo del D. 186/86, de 14 de agosto.

e D.230/87, de 9 de junio.

e Ley 1/94 de Accesibilidad y Eliminacion de Barreras, de Castilla-La Mancha, de 24 de mayo.
o Decreto 158/1997 del Cdédigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha.
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CAPITULO 3: DESAGREGACION DEL USO GLOBAL RESIDENCIAL (R).

SECCION 1: USO RESIDENCIAL.

53.1

Definicién, dimension y programa minimo.

(OE) Se define el uso residencial como aquél que se establece en edificios destinados al aloja-
miento permanente de las personas y/o a despacho profesional anejo a la vivienda del propietario.
Este ultimo uso sélo se autorizara cuando se garantice la condicién descrita, y/o cuando no medie
oposicion justificada por parte de los otros inquilinos de una finca. En caso de que un propietario
desee instalar un despacho profesional anejo a su vivienda, se considerara éste como comprendi-
do dentro del uso mayoritario. No obstante, se tramitara la solicitud de la apertura de dicho despa-
cho con arreglo al procedimiento correspondiente. ElI Ayuntamiento podra denegar el uso declara-
do si se demostrare que implica un trafico de personas y/o cosas que lo hicieran mas propio de ser
incluido en otro uso o situacion distinta.

5.3.2

(OD) La vivienda minima que se autorice estar4 compuesta por estar-cocina (14m?), bafio
completo (3m?) y un dormitorio (10m?), no pudiendo tener una superficie util menor de 32
metros cuadrados, excluyendo terrazas, balcones, miradores, tendederos y espacios con
altura libre inferior a 1,90 metros.

(OD) En ningun caso se permitiran viviendas con piezas habitables bajo rasante, segun se
define ésta en el art. 5.1.42.

(OD) Todas las viviendas tendran al menos un tramo de fachada fenestrado, de tres me-
tros de longitud, que recaiga sobre la calle, plaza, patio de manzana o patio de parcela, en
el que se garantice que el ancho del espacio libre frente a fachada, medido perpendicular-
mente a nivel del piso de vivienda (luces rectas), cumpla con la doble condiciéon de a) ser
al menos la mitad de la altura comprendida entre el nivel del piso de la vivienda y la altura
de la arista de coronacién permitida por las presentes Normas Urbanisticas en el muro
opuesto, y b) que el mencionado espacio libre tenga una dimensién igual a la de la calle en
la que el solar tiene su alineacion oficial de fachada, nunca inferior a 6 metros, y hasta un
maximo exigible de 12 metros.

Usos Pormenorizados. Desagregacion. (OD)

De acuerdo con el art. 2.1 del Anexo | del RP, se establecen los usos residenciales pormenoriza-
dos desagregados en los siguientes grupos:

— Grupo l.- Uso Residencial Plurifamiliar (RP): aquel que se conforma por una vivienda o
agrupacioén de viviendas (pareadas, en hilera o agrupadas) destinandose cada una a
una sola familia, localizadas en una unica parcela con acceso independiente. Se inclu-
yen dentro de este grupo las edificaciones con acceso independiente a cada vivien-
da que se asientan sobre una parcela mancomunada, con dotaciones privadas al
servicio de las mismas (piscina, areas deportivas, garajes o zonas de aparcamiento,
etc) y con un régimen de propiedad similar al establecido por la Ley de Propiedad
Horizontal.

— Grupo ll.- Uso Residencial Unifamiliar (RU): aquel que se conforma por dos 0 mas vi-

viendas en una Unica edificacion colectiva, con accesos y elementos comunes a la to-
talidad de las viviendas.
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— Grupo lll.- Uso Residencial Comunitario (RC): aquel que se establece en edificios des-
tinados al alojamiento permanente de colectivos que no constituyan unidades familia-
res, tales como comunidades religiosas o laicas.

— Grupo IV.- Cualquier uso residencial de los anteriores de proteccién publica (P)

5.3.3 Condiciones de las viviendas. (OD)

Para todo lo que no esté explicitamente reglamentado en estas Normas Urbanisticas (dimensio-
nes minimas, patios, escaleras, instalaciones, etc.), y en tanto que las mismas no sean contradic-
torias con el documento que se menciona a continuacion, el disefio de las viviendas se sometera a
lo dispuesto en las Normas Técnicas de Disefio y Calidad de las Viviendas Sociales, editado por el
extinto MOPT. Si el Ministerio de Fomento, o la JCCM, editaran versiones posteriores al documen-
to citado o documentos que lo sustituyan, se entendera sustituido aquél por el mas reciente, siem-
pre que ni uno ni otro dispongan nada que contradiga las Normas Urbanisticas del POM.

5.3.4 Viviendas para minusvalidos. (OD)

A este respecto, y con el fin de garantizar suficiente niumero de viviendas y su adecuacion a los
requerimientos de los incapacitados fisicos y/o sensoriales, se estara a lo dispuesto en el R.D.
355/1980 de 25 de enero (B.O.E. 28-2-1980) asi como las condiciones de disefio del R.D.
3148/1978 de 10-11, O.M. de 3 de marzo 1980 (B.O.E. 18-3-1980), Ley autonémica 1/94, de Ac-
cesibilidad y Eliminacion de Barreras en Castilla - La Mancha y cédigo de Accesibilidad de Castilla
— La Mancha (Dto. 158/57).

5.3.5 Plazas de estacionamiento. (OD)
Se estara a lo dispuesto en los arts. 21.5y 22.5 del RP.

En aquellos casos en los que a) el solar s6lo admita la construccién de un maximo de dos vivien-
das, sin alcanzar la superficie de parcela minima; y/o b) sea manifiesta la imposibilidad de cumplir
con la cantidad de plazas exigida, ya sea por las caracteristicas de la calle o de la geometria del
solar; y una vez agotadas las posibilidades del espacio disponible (incluido el existente en la plan-
ta baja), el Ayuntamiento podra dispensar el cumplimiento de esta obligacion por lo que haga a las
plazas que no sea posible disponer, siempre que con ello no se incumplan los arts. citados.
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CAPITULO 4: DESAGREGACION DEL USO GLOBAL TERCIARIO (T).

SECCION 1: USO TERCIARIO.

5.4.1

Definicién. (OE)

Se define como uso terciario el desarrollado en locales de servicio al publico, destinados a la com-
praventa al por menor de mercancias, la hosteleria y los servicios personales; asi como los des-
pachos profesionales, las sucursales bancarias y otros usos similares. También se considera uso
terciario el desarrollo de actividades industriales y de almacenamiento siempre que la superficie de
local destinada a la venta al publico supere el 25% de la total cubierta afecta a la actividad.

54.2

Usos Pormenorizados. Desagregacion (OD)

De acuerdo con el art. 2.2 del Anexo | del RP, se establecen los usos terciarios pormenorizados
desagregados en los siguientes grupos y subgrupos:

54.3

Grupo l.- Uso de Oficinas (TO): aquel uso que comprende locales destinados a la pres-
tacion de servicios profesionales, financieros, de informacién u otros, sobre la base de la
utilizacion y transmisién de informacion, bien a las empresas o a los particulares.

Grupo Il.- Uso Comercial (TC): aquel que comprende las actividades destinadas al sumi-
nistro de mercancias al publico mediante la venta al pormenor y prestacion de servicios a
particulares. Se definen tres subgrupos:

- Subgrupo II.1 Local comercial: cuando la actividad comercial tiene lugar en un
establecimiento independiente, de dimensiones no superiores a 2.000 m? de su-
perficie de venta.

- Subgrupo 1l.2 Agrupacion comercial: cuando en un mismo espacio se integran
varias firmas comerciales con un acceso a instalaciones comunes, en forma de
galerias y centros comerciales.

- Subrupo II.3 Grandes superficies comerciales: cuando la actividad comercial
tiene lugar en establecimientos que operan bajo una misma firma comercial y al-
canzan dimensiones superiores a los 2.000 m2 de superficie de venta.

Grupo lll.- Uso Hotelero (TH): aquel que comprende las actividades destinadas a satisfa-
cer el alojamiento temporal, y se realizan en establecimientos sujetos a su legislacion es-
pecifica, como instalaciones hoteleras incluidos los apartahoteles y los campamentos de
turismo, juveniles y centros vacacionales escolares o similares. Se definen dos subgrupos:

- Subgrupo lIl.1: incluye hoteles, apartahoteles, hostales, pensiones y similares

- Subgrupo lll.2: incluye campamentos de turismo, centros vacacionales y, en
general alojamiento en instalaciones desmontables.

Grupo IV.- Uso Recreativo (TR): aquel uso que comprende las actividades vinculadas
con el ocio y el esparcimiento en general como salas de espectaculos, cines, salones de
juegos, parques de atracciones, u otros analogos.

Condiciones de los locales. (OD)

Seran de aplicacion estricta a los locales para uso terciario todas las especificaciones sefialadas

Texto Refundido 67



AYUNTAMIENTO DE HELLIN. PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL. NORMAS URBANISTICAS

en la legislacion nacional y autonémica sobre esta actividad.

Los locales de uso terciario, ademas de la legislacién vigente, incluidos los indices actualizados de
medidas correctoras de mas frecuente uso de la Subcomision de Colaboracién del Estado con las
Corporaciones Locales, en cuanto le fuera de aplicacién, cumpliran las siguientes condiciones:

a)

b)

d)

s))

h)

Cuando el local se destine a una actividad que exija atencioén al publico, tendra una zona
reservada a aquél cuya superficie minima sera de 6 metros cuadrados y no podra tener,
con las excepciones marcadas en las presentes Normas Urbanisticas, comunicacion dire-
cta con ninguna vivienda.

En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, éstas deberan disponer de acceso
y escaleras independientes de los locales de la planta baja, o de plantas superiores si se
autorizase el uso terciario en ellas. Se exceptuan los despachos y consultas profesionales.

Salvo casos excepcionales que puedan ser apreciados como tales por los Servicios Técni-
cos Municipales, los locales y sus almacenes no podran comunicarse con las viviendas,
cajas de escalera ni portal si no es a través de un espacio intermedio, con puerta de salida
inalterable al fuego.

La altura minima libre de un local sera de tres metros, en cualesquiera de las plantas en
las que se realice actividad terciaria. No obstante, el Ayuntamiento podra considerar situa-
ciones de menos altura derivadas de la conservacion de edificios y conjuntos protegidos.
En caso de construirse sétano en el que se localicen puestos de trabajo permanentes o a
los que tenga acceso el publico, la altura libre minima sera asimismo de tres metros, de-
biendo estar necesariamente ligado a la actividad de la planta baja del edificio. Cuando el
sétano se utilice solamente para uso de almacén y aseos, se autorizara una altura libre
minima de 2,50 metros, no computando su volumen a efectos del calculo de la edificabili-
dad. Se autorizan entreplantas que no podran ocupar mas del 30% de la superficie del lo-
cal en planta. La altura libre por encima de la entreplanta no debera ser inferior a 2,50 me-
tros, ni a 3 metros por debajo.

Todos los itinerarios interiores y de acceso al edificio cumpliran lo establecido en el Docu-
mento Basico SI-Seguridad en caso de incendio, del CTE, y en el Decreto 158/1997 del
Cddigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha.

Los locales dispondran como minimo de los servicios contemplados en el Reglamento de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

Los locales comerciales del ramo de la alimentacion, por su peculiar naturaleza, podran
ser objeto de una normativa municipal especifica que, en cualquier caso, observara como
minimo las prescripciones contenidas en las presentes Normas en tanto no se modifique el
Plan de Ordenacién Municipal.

Los locales comerciales dispondran de una plaza de aparcamiento por cada 200 m2 de
superficie cubierta de venta accesible al publico. No obstante, se consideran excluidos de
esta obligacion aquellos locales de superficie igual o inferior a los 300 m2 que pudieran
ubicarse en edificios existentes a partir del momento de la aprobacion de este Plan de Or-
denacion Municipal; a los que no pudiere exigirse esta condicion, por situarse en medio ur-
bano consolidado; o cuyo fondo sea igual o inferior a diez metros; o cuyo frente de fachada
sea igual o inferior a ocho metros. Cuando las condiciones del solar hagan manifiestamen-
te imposible la satisfaccién de este requisito, el Ayuntamiento podra dispensar su cumpli-
miento.

En los escaparates sitos en calles con trafico rodado no podran colocarse cristales obli-
cuos al eje de la calle que puedan producir reflejos de los faros de los coches, con el fin de
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evitar deslumbramientos.

j) Los locales comerciales no podran situarse en plantas bajo rasante de edificios cuyo uso
mayoritario sea diferente al comercial, si no se encuentra vinculado al mismo uso en otras
plantas.

k) En lugar visible de las areas destinadas a los usuarios, se exhibira un cartel indicador de
la capacidad del establecimiento.

I) Ordenacion de la carga y descarga: para las grandes superficies comerciales se dispondra
dentro del local de una darsena , con una altura libre minima de 3,40 m, que permita las
operaciones de carga y descarga sin entorpecer el acceso de vehiculos.

5.4.4. Plazas de estacionamiento de vehiculos. (OD)

Todo proyecto de nueva instalaciéon regulada a través de una Zona de Ordenanza de uso global
Terciario, incorporara, obligatoriamente, una plaza de estacionamiento de automodviles cada 75
m? construidos.

Las instalaciones de los Subgrupos Il.2 Agrupacién comercial y Subrupo 1.3 Grandes super-
ficies comerciales, incorporaran un espacio para carga-descarga y/o estacionamiento de vehicu-
los pesados cada 2.000 m? construidos, o fraccién de superficie construida. En las instalaciones
multiempresa, existira un espacio de este tipo por cada empresa distinta.

Las plazas de aparcamiento en grandes establecimientos comerciales se sujetaran a lo previsto
en el art. 6 de la Ley de Comercio Minorista en Castilla-La Mancha.

El estacionamiento de automoviles y vehiculos pesados debera ser resuelto integramente en el in-
terior de la parcela, asi como todas las maniobras necesarias para el movimiento de vehiculos in-
dustriales, excepto el acceso de los mismos desde/hacia la red viaria publica.

Se reservaran plazas de aparcamiento accesibles en aplicacion de la ley ACC.

5.4.5. Locales con uso fuera de ordenacién. (OD)

Los usos existentes a la entrada en vigor del Plan de Ordenacion Municipal que fueran disconfor-
mes con el mismo en virtud de la aplicacion de las condiciones de los locales, o por cualquier otro
motivo (uso, calificacion del suelo, niveles y categorias, etc.) quedaran sujetos a la condicion de
Fuera de Ordenacion, definida en el art. 4.1.19, en tanto no cese la actividad del local.

5.4.6. Campamentos de turismo. (OD)

Instalaciones para posibilitar la acampada temporal organizada de tiendas de campafia y carava-
nas, con inclusién en los mismos de las construcciones no residenciales destinadas exclusivamen-
te a satisfacer las necesidades complementarias del uso principal

5.4.7. Condiciones generales del uso y del disefio de los Campamentos de turismo. (OE)
Este tipo de actuaciones podra desarrollarse en base a los siguientes indices y condiciones:
a)- Edificabilidad maxima: 4 V"Sup. m?y 2 % de superficie de ocupacién maxima.

b)- Tamafio minimo de la actuacién, 1,5 Has.

c)- Se desarrollara a través de un Plan Especial, el cual fijara las etapas de actuacion a través de
cuyo cumplimiento los promotores adquiriran gradualmente las facultades urbanisticas; y cuyo
incumplimiento llevara aparejada la pérdida de dichas facultades.
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d)- Los campamentos se dotardn de sistema propio de saneamiento y depuracion. Sera
obligatorio el reciclado de las aguas residuales que produzca la actividad

e)- Las fincas que obtengan autorizacion para destinarse a este uso adquirirdn la condicion de
indivisibles, condicidon que debera inscribirse como anotacion marginal en el Registro de la
Propiedad. El cambio o abandono del uso exigira tramite analogo al de su autorizacién, tras el cual
podra autorizarse la cancelacion de la anotacién registral anteriormente indicada.

f)- Los campamentos de turismo contaran con acceso facil por carretera o camino asfaltado que
permita la circulacion en doble direccion, siendo exigible una plaza de aparcamiento por cada
cuatro acampados de capacidad. El viario interior tendra un ancho minimo sera de 3 m. para la
circulacion en un sentido.

f)- Sera necesario desarrollar y tramitar un Estudio de Impacto Ambiental que justifique la
idoneidad de la actuacion prevista en su relacién con el medio natural.

g)- En cualquier caso, cumpliran lo establecido en el RD de 27 de agosto de 1982, O.M. de 28 de
julio de 1966, Decreto 3787/70 de 19 de diciembre (B.O.E. 18 de enero de 1971), normativa
regional y restante normativa especifica.
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CAPITULO 5: DESAGREGACION DEL USO GLOBAL INDUSTRIAL ().

SECCION 1: INDUSTRIA.

Epigrafe 1. Definicidn, clasificaciones y molestias

5.5.1. Definicion. (OE)

Es aquel uso que comprende las actividades destinadas a la obtencién, reparaciéon, mantenimien-
to, elaboracién, transformacion, o reutilizacion de productos industriales, asi como el aprovecha-
miento, recuperacion o eliminacién de residuos o subproductos.

Forman parte, asimismo, del uso industrial, aquellas actividades terciarias en régimen de uso
compatible que sirven al propio proceso productivo industrial que se realiza en planta aneja o
funcionalmente vinculada con la misma en razon de la complementariedad de las actividades.

Se entienden incluidas en este uso aquellas actividades propias del comercio mayorista sin venta
directa al publico. Empero, no se entendera por uso industrial la actividad de almacenamiento que
cuente con servicio de venta directa al publico en aquellos casos en los que la superficie destinada
al comercio minorista supere el 25% de la superficie cubierta total afecta a la actividad.

5.5.2. Usos Pormenorizados. Desagregacion (OD)

De acuerdo con el art. 2.3 del Anexo | del RP, se establecen los siguientes usos industriales por-
menorizados:

- Uso Industrial Productivo (IP): aquel uso que comprende locales destinados a la obtencion, re-
paracion, mantenimiento, elaboracion, transformacion, o reutilizacion de productos industriales, asi
como el aprovechamiento, recuperacion o eliminacién de residuos o subproductos.

- Uso Industrial de Almacenaje (IA): aquel uso que comprende el depdsito , guarda y distribucién
mayorista tanto de los bienes producidos como de las materias primas necesarias para realizar el
proceso productivo

Estos dos usos industriales pormenorizados se desagregan e integran en los cuatro grupos que se
definen a continuacion, en funcion de su compatibilidad con otros usos:

- Grupo I: Comprende actividades totalmente compatibles con el uso residencial: in-
dustria de pequefio tamafio, pequefos almacenes, talleres artesanales y algunos servi-
cios del automévil que no desprendan gases, polvo, olores, radiaciones, efluentes liqui-
dos contaminantes, ruidos o vibraciones que puedan molestar a los residentes. Cumpli-
ran las siguientes condiciones:

- No se realizaran operaciones que precisen la fusion de metales o procesos electroliticos
que puedan desprender gases, vapores, humos, polvo o vahos salvo que estos sean re-
cogidos y expulsados al exterior por chimenea de caracteristicas reglamentarias tras la
eliminacién de su posible toxicidad.

- No se utilizaran disolventes inflamables para la limpieza de la maquinaria o para cual-
quier otra operacion; asimismo, las materias primas estaran exentas de materias volatiles
inflamables, toxicas o molestas.
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- No se permitiran los aparatos de produccion de acetileno en las instalaciones de solda-
dura oxiacetilénica, asi como tampoco las gasolineras.

- La instalacién de maquinaria sera tal que ni en los locales de trabajo ni en ningun otro
se originen vibraciones ni radiaciones ionizantes que se transmitan al exterior.

- Grupo Ill: Comprende actividades solamente compatibles con usos residenciales
cuando se ubican en edificios exclusivos, aunque sean contiguos a las viviendas, do-
tados de medidas correctoras para evitar molestias a los residentes, y que no generan
volumenes importantes de trafico rodado, ni son insalubres, nocivas, molestas o peligro-
sas. Soélo podran desarrollarse cuando cumplan las siguientes condiciones:

- El edificio que los albergue disponga de muros de separacion con los predios colindan-
tes que sean de uso no industrial, a partir de los cimientos, dejando un espacio libre me-
dio de 15 centimetros, con un minimo de 5 centimetros, no teniendo contacto con los edi-
ficios vecinos, excepto en las fachadas, donde se dispondra el aislamiento por juntas de
dilatacién; y en las cubiertas, donde se resolvera la introduccion de materiales y agua de
lluvia en el espacio intermedio.

- La construccién y conservacion de las juntas de dilatacion y la proteccion superior corre-
ran a cargo del propietario del edificio industrial.

- Grupo lll: Comprende actividades solamente compatibles usos no residenciales, por
no admitir medidas correctoras, o por generar traficos incompatibles con la residencia.
Cumpliran las siguientes condiciones :

- El edificio debera disponer dentro de su parcela de una zona de carga y descarga de
mercancias, a la cual tengan acceso todos los locales destinados a almacén o industria y
con capacidad suficiente para una plaza de turismo por cada 100 m2 de nave, asi como
una plaza para vehiculo industrial por cada 2.000 m2 de nave (o fracciéon) y un acceso
que permita la entrada o salida de los vehiculos sin maniobras sobre la via publica.

- Los accesos deberan ubicarse en calles de anchura entre alineaciones no menor de 12
metros.

- El acceso de vehiculos industriales sera exclusivo e independiente del de personal, has-
ta la linea de fachada.

- Los cerramientos a los linderos se realizaran, preferentemente, con elementos vegeta-
les de baja altura. Cuando sea necesario por motivos de seguridad, se permitiran cerra-
mientos de otro tipo siempre que no superen los 2 m. de altura total, con una base maci-
za de 0,50 m., siendo el resto visualmente permeable.

- Se ajardinara la parte de las parcelas no ocupadas por la edificacién u otros elementos
propios de la actividad, a base de especies vegetales autdctonas y de facil conservacion.

- Grupo IV: Comprende actividades especiales incompatibles con otros usos cuales-
quiera ; 0 que, por su nivel de peligrosidad , no pueden implantarse en el medio urbano,
ni en areas industriales ; o que se dedican a la explotacion de recursos naturales o fuen-
tes energéticas en necesaria proximidad con el origen de los mismos.

5.5.3. Situacidn relativa. (OD)

La situacion relativa de los usos industriales se considerara de acuerdo con la definicién general
de las situaciones realizada en el art. 5.2.10 de estas Normas Urbanisticas.
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5.5.4. Molestias e impactos ambientales. (OD)

Cada categoria de industria incluye un conjunto de actividades caracterizadas por un nivel de mo-
lestias e impactos ambientales que ha de mantenerse dentro de los intervalos definidos en los si-
guientes epigrafes.

Epigrafe 2. Emisiones atmosféricas

5.5.5. Definicién (OD)

Se refieren a los contaminantes mas frecuentes que la actividad desarrollada libera a la atmdsfera.
Se controla la emisién tanto de polvo (particulas) como del resto de los contaminantes autoriza-
dos, ambos medidos en kg/hora. Si no fuera posible disponer de los medios necesarios para una
medicion exacta de las emisiones, se podran utilizar métodos 6pticos de evaluacion tales como el
indice de ennegrecimiento de Ringelmann, referente a gases de combustién, basado en la compa-
racion visual de la tonalidad de los humos con una escala de grises calibrada de 0 a 5.

5.5.6. Niveles de emision. (OD)

Se establecen cinco niveles de emisién, caracterizados por los parametros que aparecen en el
cuadro adjunto:

NIVELES DE EMISION

EMISIONES MAXIMAS (KG/H). INDICES DE RINGELMANN

POLVO  OTROS NORMAL ARRANQUE

1 02 0,5 0 1
2 1 15 1 2
3 15 2 1 2
4 5 5 2 3
5 20 20 2 3

5.5.7. Concentraciones admisibles. (OD)

Los limites maximos admisibles de inmision de las distintas sustancias contaminantes correspon-
deran a los establecidos en la Ley de Proteccién del Medio Ambiente Atmosférico (BOE 96 del 22-
4-75) y Reglamentos complementarios. Hasta dichos valores, y si no existen disposiciones adicio-
nales que los modifiquen, rigen las normas y limites que se detallan en los articulos correspon-
dientes.

El Ayuntamiento podra establecer limitaciones mas estrictas tanto en los limites de emision como
en la calidad de los combustibles empleados, si los niveles de inmisién registrados en algunas zo-
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nas asi lo aconsejan. En este sentido, podra desarrollarse una ordenanza municipal de calidad del
aire que complemente esta normativa.

En ningun caso se superaran las concentraciones maximas admisibles que determina la Ley de
Proteccién del Medio Ambiente Atmosférico y las OO.MM. subsiguientes dictadas en desarrollo de
la Ley (Dto. 833/1975 y OOMM de 10 de agosto y 18 de octubre de 1976), que establecen, como
limites generales, los siguientes:

CONTAMINANTES UNIDAD DE NIVELES MAXIMOS
MEDIDA DE EMISION
Particulas solidas mg/Nm3 150
SOz mg/Nm3 4.300
(6(0) ppm 500
NO (como NO2) ppm 300
F total mg/Nm3 250
Cl mg/Nm3 230
HCI mg/Nm? 460
H2S mg/Nm3 10

Los criterios de clasificacion con respecto a los contaminantes que figuran en esta lista, y los de-

mas no especificados, a excepcion de las particulas sdlidas, se estableceran sobre la base de

emisién maxima por unidad de tiempo. A efectos indicativos, dichos valores seran del siguiente

orden de magnitud:

e Para empresas de los grupos I, Il y lll, la emisién global maxima sera de 10 kg/hora.

e Para empresas del grupo IV no se limita la emision global maxima, que sera fijada por los Ser-
vicios Técnicos Municipales en funcion de la localizacion.

Los valores particularizados de cada contaminante se estableceran en funcion del grado de toxici-
dad potencial de cada uno de ellos.

5.5.8. Densidad de emision de contaminantes. (OD)

Se establecen unos criterios de densidad maxima de emision de contaminantes, de acuerdo con
la siguiente tabla:

CATEGORIAS  EMISION EMISION EMISION  EMISION
DEL USO TOT.MED TOT.PUNTA POLVOMED PUNTA

INDUSTRIAL en24h enlh en24h enlh
mg/m? mg/m?2 mg/m? mg/m?
en24h en24h en24h en24h
Lyl 300 600 180 360
v - - - -
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Epigrafe 3. Olores.

5.5.9. Definicién (OD)

Este impacto se refiere a aquellos contaminantes que, sin presentar caracter toxico, pueden supo-
ner molestia en razén de sus propiedades malolientes. Se establecen cinco niveles de impacto:

e Nivel 1: Actividades que no emiten ningun tipo de olor perceptible.

e Nivel 2: Actividades que no emiten olores pestilentes o molestos perceptibles desde el exterior
de la instalacion.

o Nivel 3: Actividades que producen, manipulan o almacenan materiales putrescibles.

e Nivel 4: Actividades que emiten olores perceptibles fuera de las instalaciones, sin peligro de to-
xicidad.

e Nivel 5: Actividades que emiten olores molestos y/o toxicos.

Epigrafe 4. Ruidos.

5.5.10. Medida. (OD)

La determinacion del nivel sonoro se realizara y expresara en dB ponderados, conforme a la red
de ponderacién normalizada A(dBA), segun la Norma UNE 21314-75. El nivel sonoro maximo de
cada una de las cinco categorias que se detallan a continuacion, se medira de acuerdo con lo es-
tablecido en el art® 31 de la Ordenanza Municipal para el Control de la Contaminacion por Ruidos
y Vibraciones.. Se establecen los siguientes cinco niveles:

NIVELES SONOROS
DURANTE EL DIA DE LAS 20 h. ALAS 8 h.

EXTERIOR  INTERIOR EXTERIOR INTERIOR
1 <55dB(A) - <45 dB (A)
2 <60dB(A) - <50 dB (A)
3 <65dB(A) - <55 dB (A)
4 <70dB (A) <60 dB (A)
5 <75dB (A) <65 dB (A)

5.5.11. Nivel sonoro interior (OD)

El nivel sonoro interior no se regula en estas Normas, pero estara a lo dispuesto sobre el particular
en el Reglamento de Higiene y Seguridad en el Trabajo.

5.5.12. Molestias por ruido que quedan prohibidas. (OD)

Las actividades enumeradas a continuacion quedaran prohibidas en todo el municipio, salvo en
casos excepcionales que habran de ser autorizados, particularizadamente para cada acto, por los
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Servicios Técnicos Municipales:

a)- Megafonia: La utilizacién de altavoces o dispositivos similares si el sonido originado produce
una perturbacién por ruido superior a los niveles recomendables.

b)- Carga y descarga: En las zonas industriales colindantes con las residenciales queda prohibi-
da la carga, descarga y cualquier tipo de manejo de contenedores, materiales y objetos, entre las
21 horas y las 8 horas del dia siguiente, si originaren perturbaciones por ruido superiores a los ni-
veles recomendables.

c)- Explosivos: La utilizacion o detonacion de explosivos o similares, que puedan originar ruidos
superiores a los niveles recomendables.

d)- Senales acusticas: El empleo de sefales acusticas que no sean de emergencia. En estos ca-
sos queda prohibido el hacer funcionar en el exterior, de modo intencionado, cualquier sistema de
alarma, exceptuandose las situaciones de emergencia y las comprobaciones.

Epigrafe 5. Incendio y explosidn.

5.5.13. Definicién (OD)

Se refiere al riesgo potencial de cualquier actividad por la presencia de materiales combustibles e
inflamables, tanto en la construccién y decoracién de la edificacion como en la propia actividad
desarrollada. Interesa glosar los siguientes conceptos:

a)- Temperatura de inflamacién: es la minima temperatura, expresada en grados centigrados y
a 760 mm. de presion, a la que una sustancia combustible en contacto con el aire desprende la
suficiente cantidad de vapor necesaria para que se produzca la inflamacién. La manipulaciéon y
almacenamiento de liquidos inflamables se regira por extensién a lo dispuesto en el Reglamento
sobre Refinerias de Petroleo y Parques de almacenamiento de productos petroliferos. Si los liqui-
dos inflamables son utilizados para calefaccion, se estara a lo dispuesto en el Reglamento para la
utilizacion de Productos Petroliferos para la Calefaccion. Respecto a su peligrosidad, los liquidos
inflamables se clasifican en:

TIPO TEMP. DE TEMP. DE
INFLAMACION EBULLICION

1A <228 <378

1B <228 >37,8

IC 22,8 <Ti<73,8

I 37,8<Ti<60

A 60<Ti<93,4

1B Ti>93,4

Cuando la cantidad a almacenar sea pequefna se ubicara en cuartos de inflamables acondiciona-
dos y aislados. Las cantidades de liquidos inflamables fuera de tales ubicaciones se limitara al mi-
nimo imprescindible, y nunca sobrepasara los 100 litros de los tipos | y Il, y los 225 litros del tipo
[lIA en las industrias aisladas. Las cantidades que excedan estos limites se ubicaran en cuartos de
inflamables que constituyan sector de incendio, con las siguientes limitaciones:
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PROT. AUTOMATICA SUPERFICIE CANTIDAD MAX.
CONTRA INCENDIOS MAXIMA M2 LITROS/M?

Sl 45 420

NO 45 170

Sl 135 210

NO 135 80

El almacenamiento de liquidos inflamables en industrias en las que dicho almacenamiento esté
autorizado, pero que no sean aisladas, se realizara en cuartos de inflamables con las condiciones
fijadas en la tabla anterior. Cuando se precise almacenar cantidades superiores, se hara en depé-
sitos enterrados. Si esto no fuera posible, los liquidos se ubicaran en tanques elevados o locales
aislados especialmente acondicionados que formen sector de incendio con RF/EF minimo de dos
horas. La distancia minima de aislamiento en la ubicacién de tanques sobre el suelo o locales ais-
lados sera la siguiente:

TIPO CAPACIDAD D MIN. HASTA D MIN. AUNA
M3 EDIF. NO IND. VIA PUBLICA
Y LINDEROSDE O EDIFICIO
PARCELA INDUSTRIAL
C<50 8 8
50<C<175 16 8
175<C<400 32 10
C>400 60 20
Iy C<50 5 2
Il 50<C<175 8 3
175<C<400 25 75
C>400 30 10

b)- Carga térmica: es el poder calorifico de las sustancias combustibles por unidad de superficie
del sector de incendio considerado. Si la carga térmica esta desigualmente repartida en un sector
de incendio, se adoptara la que corresponda a la zona mas desfavorable, siempre que su superfi-
cie sea superior al 10% del sector. La carga térmica se calculara mediante la siguiente formula:

Qt=<KixPc/S

siendo

Qt= Carga térmica en megacalorias por m?.

Ki= Masa en Kg. de cada tipo de material combustible.

Pc= Potencia calorifica en megacalorias por Kg. de cada tipo de material combustible.
S= Superficie en m? del sector de incendio.
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5.5.14. Empresas de peligrosidad especial. (OE)

Son las que poseen un riesgo de activacion muy alto, o - lo que es igual - una alta probabilidad en
cuanto al riesgo de incendio ; en cualquier caso, todas las que almacenan o manipulan explosivos.
En ninguin caso se autorizara el almacenaje al por mayor de productos inflamables o explosivos en
locales que formen parte o sean contiguos a edificios residenciales.

5.5.15. Niveles de peligrosidad. (OD)

La clasificacion segun este impacto se basa en los parametros descritos, segun el siguiente cua-
dro:

NIVELES DE PELIGROSIDAD

Q, CARGA TERMICA EN Mcal/m2 DE LOS MATERIALES
CON TEMPERATURA DE INFLAMACION

MAYOR DE 50 °C MENOR DE 50 °C
1 Q<=50 Q=0
2 50<Q<=500 Q<=100
3 50<Q<=500 100<Q<=250
4 Q>500 Q>250
5 empresas de peligrosidad especial

5.5.16. Condiciones de los locales (OD)

Los edificios industriales deberan cumplir la normativa vigente de proteccién de incendios dictada
por los distintos organismos competentes de ambitos estatal, autondmico y municipal; con inde-
pendencia de lo cual, se garantizaran las siguientes condiciones para los locales:

a)- Los locales de servicio, tales como cuartos en los que se almacenen materias inflamables,
cuartos de calderas, centros de transformacion, etc., constituiran sectores cortafuego. Las caracte-
risticas RF de los elementos de separacion estaran en funcién de la peligrosidad del contenido.

b)- Los locales en los que se realicen operaciones que comporten un especial riesgo de incendio
y/o explosion constituiran sectores cortafuego independientes. Cuando el riesgo principal sea el de
explosién, al menos una de las paredes del local sera exterior. Dicha pared estara disefiada y
compuesta por materiales que no constituyan riesgo en caso de explosion.

¢)- Los conductos de los sistemas de instalaciones y los de evacuacion de gases o residuos del
proceso productivo, estaran construidos con material incombustible y tendran caracteristicas RF
como minimo. Cuando estos conductos transporten materiales inflamables, se tomaran las medi-
das necesarias para evitar la formacion de chispas.

d)- Cuando existan forjados en la edificacién, tanto estos como sus uniones con las fachadas de-
beran estar disefiados y construidos de modo que cumplan las condiciones de EF y RF adecua-
das a la peligrosidad de la industria.

e)- Los conductos de evacuacion de humos de calefaccion estaran construidos con materiales in-
combustibles y tendran al menos caracteristicas RF120.
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5.5.17. Hidrantes. (OD)

Sera obligatoria la instalacién de, al menos, dos hidrantes por cada 1.000 (mil) m® edificados, o por
cada parcela de tamario igual o superior a los 2.500 m?. La distancia entre dos hidrantes consecu-
tivos no sera superior a los 60 (sesenta) metros.

5.5.18. Pasillos de seguridad. (OD)

El acceso a los pasos libres de obstaculos de los retranqueos dispondra de una embocadura mi-
nima de 3,50 (tres coma cincuenta) metros en toda su longitud.

5.5.19. Altura de acceso a naves. (OD)
La altura minima de las puertas de nave para paso de vehiculos sera de 4 (cuatro) metros.

5.5.20. Longitud maxima de los cuerpos de edificaciéon. (OD)

El frente maximo edificado sin solucion de continuidad sera de 80 (ochenta) metros. En los casos
en los que, excepcionalmente - por necesidades del proceso de produccion - sea preciso superar
esta dimension, se crearan sectores de incendio estancos cada 80 metros, de manera que, en ca-
so de emergencia, garanticen la accesibilidad y no propagacion del fuego entre los mismos.

Epigrafe 6. Fraccionamiento en el suministro de mercancias.

5.5.21. Definicién (OD)

Se refiere este impacto a las molestias ocasionadas por el trasiego de vehiculos de transporte de
mercancias que origina la actividad industrial de la que se trate, cuando estos vehiculos tienen un
tamano incompatible con los del transporte publico y privado. Se establecen tres niveles de impac-
to, que regiran durante el horario que establezca el Ayuntamiento; quedando garantizado el acce-
S0, sin limitacién de tonelaje, durante el periodo no coincidente con el limitado:

Nivel 1: Actividades cuyo proceso productivo permite el transporte de mercancias (tanto materias
primas como productos manufacturados) en vehiculos industriales de tonelaje inferiora 5 Tm.

Nivel 2: id. de un tonelaje inferior a 15 Tm.
Nivel 3: id. de un tonelaje superiora 15 Tm.

Epigrafe 7. Frecuencia en el suministro de mercancias.

5.5.22. Definicién (OD)

Se refiere este impacto a las servidumbres ocasionadas por el trasiego de vehiculos pesados en
ciertas horas del dia, a través de calles en las que existen otros usos no industriales. Se estable-
cen dos niveles:

e Nivel 1: Actividades cuyo proceso productivo no puede someterse a regulacion horaria sobre
las entradas y las salidas de mercancia.
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e Nivel 2: Actividades cuyo proceso productivo permite regular el horario del trafico de mercanci-
as que produce, pudiendo por tanto someterse a sefalizacion vial segun las necesidades de la
zona.

Epigrafe 8. Condiciones generales de funcionamiento.

5.5.23. Definicién (OD)

No podra utilizarse ni ocuparse suelo o edificios para usos industriales cuando éstos produzcan
molestias y agresiones en tal medida que los demas usos y actividades se vean afectados de for-
ma grave.

Los locales industriales en los que se situen puestos de trabajo fijos no podran situarse en plantas
sétano o carentes de iluminacién natural.

5.5.24. Actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas (OD)

Para la clasificacion de las actividades como "molestas”, "insalubres", "nocivas" o "peligrosas”, se
estara a lo dispuesto en el Decreto 2414/1961 de 30 noviembre, con respeto, en todo caso, a las
presentes Normas. La inclusion de una actividad en el Registro Municipal de actividades molestas,
insalubres, nocivas y peligrosas, no supondra su inclusidon automatica en una categoria determi-
nada de entre las establecidas por estas Normas, sino que debera adoptar las medidas correcto-
ras que los servicios técnicos municipales impongan, con el fin de adaptarse a los niveles de im-
pacto admisibles en la zona en la que la industria se encuentre ubicada, en razén de la aplicacion
de la presente normativa.

5.5.25. Usos industriales en edificio compartido con usos residenciales (OD)

Los usos industriales clasificados en situaciones B y C deberan disponer de accesos independien-
tes del correspondiente a las viviendas, cuya escalera comun no podran utilizar para el acceso a la
planta primera ocupada por uso industrial.

5.5.26. Radiaciones ionizantes y electromagnéticas. (OD)

a)- Aquellas empresas que, en razén de su actividad, utilicen material radiactivo, habran de estar a
lo dispuesto en el Reglamento sobre Proteccion Sanitaria contra Radiaciones lonizantes (R.D.
2519/1982, BOE 8 oct 82). La instalacion industrial se concebira con los suficientes elementos de
proteccién como para garantizar que sus emisiones ionizantes, medidas en cualquiera de los lin-
des del solar, no rebasen el limite anual para el caso de exposicion total homogénea del organis-
mo, referido a un periodo de doce meses consecutivos, y que se fija en 5 mSv (0,5 rems). Tampo-
co podra rebasarse una emisién que, para un periodo de tiempo determinado, supere los 50 mSv
(5 rems).

El Ayuntamiento podra ordenar la instalacion de dosimetros en las lindes de la propiedad, con el
fin de verificar que no se rebasen los limites indicados. En cualquier caso, el Ayuntamiento debera
tener conocimiento de todas las actividades existentes relacionadas con la evacuacién de resi-
duos radiactivos para poder garantizar, entre otras razones de orden general, la salubridad de los
servicios bajo su gestion directa, tales como la red de alcantarillado.

b)- No se permitira ninguna actividad que emita radiaciones electromagnéticas (ondas de radio o
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television, microondas, radar, radiaciones térmicas, luminosas, ultravioletas, rayos x, gamma, etc)
que afecten al funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria diferentes de los que originen di-
cha perturbacion.

5.5.27. Vibraciones. (OD)

Se prohibe el funcionamiento de cualquier maquina o actividad que produzca, en situaciones A, B
y C, vibraciones superiores a los umbrales de percepcion, entendiéndose por ello cualquier movi-
miento del suelo, paredes o estructura, capaz de originar sensacion de vibracion en la persona.

Para su correccion se dispondran bancadas independientes de la estructura del edificio para todos
aquellos elementos que sean fuente de vibracion, asi como otros dispositivos vibradores. Los valo-
res maximos tolerables para las vibraciones son los siguientes:

e En la zona de maxima proximidad al elemento generador de las vibraciones: 30 pals.
e En el limite del recinto en el que se encuentre ubicado el generador de las vibraciones: 17 pals.
e Fuera de aquellos locales y en la via publica: 5 pals.

5.5.28. Deslumbramientos (OD)

En los limites de la linea de solar o parcela, perteneciente a viviendas inmediatas, no podra ser vi-
sible ningun deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes luminosas de gran intensidad o
a procesos de incandescencia a altas temperaturas, tales como combustion, soldadura u otros.

5.5.29. Aguas residuales. (OD)

a)- Las aguas residuales procedentes de actividades industriales se decantaran y depuraran en
primera instancia por la propia industria antes de verterla a la red general de saneamiento, siem-
pre que se superen los niveles de emisidon admitidos en los articulos siguientes. Las instalaciones
gue no produzcan aguas residuales contaminadas podran verter directamente con sifén hidraulico
interpuesto, siempre que puedan justificar el cumplimiento de los minimos aludidos en el art.17 del
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

b)- El propietario esta obligado a efectuar las operaciones de mantenimiento de las instalaciones
particulares de la red de acuerdo con las normas sanitarias.

c)- El tamafio, pendiente, alineacion y materiales de construccién del colector; asi como los méto-
dos empleados en la excavacion, colocacion de tuberias, juntas, pruebas y relleno de tierras, junto
con el conexionado del colector del edificio al colector publico, se realizaran conforme a las exi-
gencias de los cédigos de construccion e instalaciones aplicables a las mismas. Las conexiones
seran estancas frente a gas y agua, y comprobadas mediante métodos homologados.

d)- Las aguas residuales procedentes de actividades industriales con vertido a la red general de
saneamiento no podran contener:

e Materias sélidas o viscosas en cantidades o dimensiones que, por ellas mismas o por interac-
cion con otras, puedan producir obstrucciones o dificultar los trabajos de su conservacién y de
su mantenimiento, tales como plumas, caolines, cenizas, huesos, serrin, alquitran, plasticos,
pinturas, vidrios, hollejos, etc.

e Disolventes o liquidos organicos inmiscibles en el agua, combustibles o inflamables, como ga-
solinas, nafta, petréleo, fuel-oil, "white spirit", benceno, tolueno, xileno, tricloretileno, percloreti-
leno, etc.

e Aceites y grasas flotantes en proporcion superior a 100 mgr/litro.
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e Sustancias solidas potencialmente peligrosas, tales como carburo calcico, bromatos, cloratos,
hidruros, percloratos, peréxidos, etc.

e (ases o vapores combustibles o inflamables, explosivos, toxicos o procedentes de motores de
explosion.

e Materias que, en razén de su naturaleza, propiedades y cantidad, ya sea por ellas mismas o por
interaccién con otras, originen o puedan originar algun tipo de molestia publica, la formacion de
mezclas inflamables o explosivas con el aire, o la creacidon de atmésferas molestas, insalubres,
téxicas o peligrosas que impidan o dificulten el trabajo del personal encargado de la inspeccion,
limpieza, mantenimiento o funcionamiento de las instalaciones publicas de saneamiento.

e Materias que, por ellas solas o como consecuencia de procesos o reacciones que tengan lugar
dentro de la red, tengan o adquieran alguna propiedad corrosiva capaz de dafiar o deteriorar
los materiales de las instalaciones municipales de saneamiento, o perjudicar al personal encar-
gado de su limpieza y conservacion.

e Residuos industriales o comerciales que, por sus concentraciones o caracteristicas toxicas o
peligrosas, requieran un tratamiento especifico y/o control peridédico de sus efectos nocivos po-
tenciales.

e Radionucléidos de naturaleza, cantidad o concentracién que infrinjan las reglamentaciones es-
tablecidas al respecto por los organismos competentes.

e Se prohibe la utilizacion de trituradores y dilaceradores doméstico o industriales con vertido a la
red de alcantarillado.

e Se prohibe el vertido de pinturas y barnices.

e Sustancias liquidas que superen las concentraciones maximas permitidas en el Anexo Il, Apar-
tado A, de la Ordenanza Municipal para el control de los Recursos Hidraulicos.

Se utilizaran separadores de aceite y desarenadores en aquellos casos en los que las aguas resi-
duales tengan cantidades excesivas de grasas flotantes, residuos inflamables, arena u otros mate-
riales perjudiciales. Los residuos industriales que se viertan a un colector de la red general debe-
ran contar con una estructura registrable adecuada, con los medidores e instrumentos necesarios
para facilitar la observacion, muestreo y analisis de los residuos.

5.5.30. Vertidos (OD)

Todas las industrias que viertan a cauces publicos vendran acompafadas de proyecto de depura-
cion debidamente aprobado por la Comisaria de Aguas del Guadiana, en el que se hara constar:

a)- El caudal del afluente.

b)- Las sustancias quimicas vertidas.

c¢)- El grado de depuracién conseguido.

d)- El sistema de depuracion empleado.

e)- El punto de vertido.

f)- El caudal minimo del estiaje del cauce publico en dicho punto.
g)- Su clasificacion, conforme a la CNAE-93.

Salvo que se justifique debidamente una cifra distinta, se considerara como "caudal minimo en es-
tiaje del cauce publico al que se vierta" el resultado de aplicar la siguiente férmula:
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C=1,5xS
siendo
C= Caudal, expresado en litros/segundo.
S= Cuenca de vertido, expresada en Km?2.

No se podran realizar vertidos por encima de los siguientes parametros, referidos al caudal mini-
mo en estiaje:

Caudal <10l/seg 10-100 100-1000 >1000

DBO5  7ppm 10ppm 16ppm 24 ppm
SS 14 ppm 20ppm 32ppm 48 ppm

Asimismo, deberan cumplirse los parametros de la tabla adjunta, respecto de la concentracion de
oligoelementos en el efluente:

Caudal min. de estiaje

Cmx<=K
Caudal max. de vertido

siendo
Cmx= Concentracién maxima de vertido en ppm.

K= Concentracién maxima admisible de los distintos oligoelementos en razén de su toxicidad en
ppm, de acuerdo con las magnitudes expresadas en el art. 17 del Reglamento de Actividades Mo-
lestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, siendo los elementos mas frecuentes los siguientes:

Pb o 0,17 ppm
AS e, 0,2 ppm
S€ e 0,5 ppm
Cr exevalente ..... 0,05 ppm
Chn o 0,01 ppm
Floreeeees 1,5 ppm
CU . .0,05 ppm
Fe . 0,1 ppm
Mn .0,05 ppm
Fenol ................. 0,001 ppm
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5.5.31. Almacenamiento de residuos liquidos. (OD)

Aquellos residuos que, por su naturaleza, no sean susceptibles de vertido (una vez tratados) en la
red general de saneamiento, se almacenaran en contenedores cerrados y etiquetados conforme a
las directrices del PCARI, controlando regularmente el buen estado de los mismos de manera que
se garantice su estanqueidad, distinguiéndose entre contenedores de residuos industriales espe-
ciales solido-liquido, y liquidos.

5.5.32. Residuos soélidos y recogida de basuras. (OD)

No se admitira la acumulacion ni el vertido de residuos, escombros o desechos industriales en los
espacios publicos no sefializados para ese fin, ni en los espacios libres de las parcelas. Deberan
disponerse contenedores de recogida de residuos solidos en todas y cada una de las parcelas,
con capacidad suficiente para admitir los desechos producidos por cada empresa. Estos contene-
dores garantizaran la estanqueidad y se atendran a las directrices marcadas en el PCARI, estando
correctamente etiquetadas (tipo de residuo, origen, composicién, cantidad y fecha, riesgos especi-
ficos, incompatibilidad con otros residuos). En los residuos solidos se establecen los siguientes ti-
pos:

a)- Contenedores de residuos industriales asimilables a urbanos.
b)- Contenedores de residuos industriales inertes.
c)- Contenedores de residuos industriales especiales.

Dichos contenedores se situaran a la entrada de cada parcela industrial, debiendo preverse un
espacio para ellos, y dejando libre el espacio necesario para el acceso del vehiculo de recogida de
residuos.

5.5.33. Energia eléctrica. (OD)

La carga total correspondiente a los sectores industriales se prevera de acuerdo con lo establecido
en los Reglamentos Electrotécnicos vigentes, y en el calculo de las redes se aplicaran, para la fija-
cion de las potencias de paso, los coeficientes siguientes:

N° PARCELAS SUMINISTRADAS COEFICIENTE DE
DESDE EL MISMO C.T. SIMULTANEIDAD
12t 1
B 0,95
5B 0,90
T8 0,85
9-10.. e 0,80
11-12. s 0,75

13— 0,70

5.5.34. Estudios de impacto (OD)

Para ejercer el control de las actuaciones industriales de gran tamafio o importancia, o de efectos
previsiblemente notables sobre el medio circundante, urbano o rural, el Ayuntamiento podra exigir,

Texto Refundido 84



AYUNTAMIENTO DE HELLIN. PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL. NORMAS URBANISTICAS

como requisito previo al de concesién de una licencia, la realizacion de un Estudio de Impacto en
el que se considere las consecuencias de la actuacion prevista, en cuanto a la edificacion o a la
actividad. El procedimiento a seguir para la realizacién de este tipo de estudios se regula en la
Seccién 3 del Capitulo 18 del Titulo V de estas Normas Urbanisticas.

5.5.35. Plazas de estacionamiento de vehiculos. (OD)

Todo proyecto de nueva instalacion regulada a través de una Zona de Ordenanza industrial incor-
porard, obligatoriamente, una plaza de estacionamiento de automdviles cada 75 m? construidos, y
un espacio para carga-descarga y/o estacionamiento de vehiculos industriales pesados cada
2.000 m? construidos, o fracciéon de superficie construida. En las instalaciones multiempresa, exis-
tira un espacio de este tipo por cada empresa distinta.

El estacionamiento de automoviles y vehiculos industriales pesados debera ser resuelto integra-
mente en el interior de la parcela, asi como todas las maniobras necesarias para el movimiento de
vehiculos industriales, excepto el acceso de los mismos desde/hacia la red viaria publica.

Se reservaran plazas de aparcamiento accesibles en aplicacion de la ley ACC.

5.5.36. Actividades industriales fuera de ordenacién. (OD)

Las actividades industriales existentes que fueran disconformes con el presente Plan de Ordena-
cién Municipal por cualquier motivo (uso, calificacién del suelo, niveles y categorias, etc.) queda-
ran sujetos a la condicién de Fuera de Ordenacion, segun se define este concepto en el art.
4.1.19, en tanto no cese la actividad del local.

Epigrafe 9. Condiciones de funcionamiento de los distintos grupos.

5.5.37. Grupos |y Il (OD)

Los grupos | y Il del uso industrial incluye las actividades que cumplen con las condiciones del
cuadro adjunto, y siempre en funcioén de las restricciones que, para las situaciones relativas y otros
extremos, pueda establecer cada ordenanza.

CATEGORIA 1. TOTALMENTE COMPATIBLE CON UsSosS RESIDENCIALES
EMISIONES OLORES RUIDOS PELIGRO FRACCIONAMIENTO FREC.
MERCANCIAS SUMIN.
A 1 1 1 1 1 2
B 1 1 1 1 1 2
(5 1 1 1 1 1 2
D - - - - - -

5.5.38. Grupo Il (OD)

El Grupo Il del uso industrial incluye las actividades que cumplen con las condiciones del cuadro
adjunto, y siempre en funcion de las restricciones que, para las situaciones

relativas y otros extremos, pueda establecer cada ordenanza.
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CATEGORIA 2. SOLO COMPATIBLE CON UsSoOsS NO RESIDENCIALES
EMISIONES OLORES RUIDOS PELIGRO FRACCIONAMIENTO FREC.
MERCANCIAS SUMIN.
A - - - - - -
B - - - - - -
c - - - - - -
D 3 2 3 2 2 2

5.5.39. Grupo IV (OD)

El Grupo IV del uso industrial incluye las actividades que cumplen con las condiciones del cuadro
adjunto, y siempre en funcién de las restricciones que, para las situaciones relativas y otros extre-
mos, pueda establecer cada ordenanza.

CATEGORIA 5. ENEDIFICIOS APARTADOS DE CUALQUIER OTRA ACTIVIDAD
EMISIONES OLORES RUIDOS PELIGRO FRACCIONAMIENTO FREC.
MERCANCIAS SUMIN.

A - - - - - -

B - - - - - -

Cc - - - - - -

D 5 5 5 4 3 1

SECCION 2: ACTIVIDADES EXTRACTIVAS.

5.5.40. Definicion y limitaciones. (OE)

Se consideran areas extractivas aquellas en las que temporalmente se realicen actividades de ex-
traccion de aridos, tierras, explotacion de canteras y similares, y actividades de mineria. Estas ac-
tividades tendran siempre caracter temporal y provisional.

Se prohibe cualquier actividad extractiva en los Suelos Urbanos y/o Urbanizables, asi como en el
Suelo Rustico de Proteccién y en las zonas de servidumbre y proteccion de vias de cualquier na-
turaleza. Asimismo se prohiben, cualquiera que sea la calificacion del suelo, en una franja de 500
metros a partir del limite del Suelo Urbano o Urbanizable.

En las zonas, parcelas, solares o edificaciones en los que existan o razonablemente se presu-
ma la existencia de restos arqueolégicos y, concretamente, en los dmbitos de Proteccién y Pre-
vencién arqueoldgica indicados en la Carta Arqueoldgica y en el Catalogo de Bienes y Espa-
cios Protegidos, se estara a lo dispuesto en Ley 9/2997 de 29 de marzo, por la que se modifica el
contenido del art. 21 de la Ley 4/1990 de 30 de mayo de Patrimonio Histérico de Castilla-La Man-
cha, y en la Ley 4/2001 de Parques Arqueoldgicos de Castilla-La Mancha.
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5.5.41. Condiciones Generales (OD)

a) La instalacién de una actuacion para este uso se desarrollara mediante la redaccion y
aprobacién de un Plan Especial y un Estudio de Evaluacion de Impacto Ambiental.

b) EIl Plan Especial regulara las condiciones de instalacion: fijara los detalles técnicos de la
misma; expresara la duracién de la actividad, y las medidas de regeneracion del medio a
que viene comprometido el promotor una vez cese la eficacia de la licencia de actividad
(reposicién del paisaje natural y de la capa vegetal y la flora). También propondra las ba-
ses para el afianzamiento de los compromisos adquiridos ante la administracién actuante.

¢) Cuando se trate de canteras con una produccién que supere las 4.000 Tm/afno, se realiza-
ra una Evaluacion de Impacto Ambiental de la actividad, de acuerdo con la Ley Autonémi-
ca 5/1999 de Evaluacion de Impacto Ambiental, que permita tomar medidas en orden a la
proteccién de los valores medioambientales de su entorno.

d) La actividad esta regulada por lo dispuesto en la Ley de Minas 22/1973, de 21 de julio, RD
2857/1978, de 25 de agosto, que establece el Reglamento General para el Régimen de la
Mineria; el RD 1994/1982 de 15 de octubre, sobre la Restauracion del Espacio Natural
afectado por Actividades Mineras; y el RD 863/1985 de 2 de abril, sobre Reglamento Ge-
neral de Normas Basicas de Seguridad.

e) De acuerdo con el RD 2857/1978 antes citado, no podran abrirse calicatas, efectuar son-
deos ni hacerse labores mineras a distancia menor de cuarenta metros de edificios, puen-
tes o conducciones de agua; a menos de las distancias que establezca la Ley de Carrete-
ras; a menos de cien metros de alumbramientos, canales, acequias y abrevaderos o fuen-
tes publicas; a menos de 1.400 metros de los puntos fortificados, a no ser que se obtenga
licencia de la autoridad militar, y en los otros de la autoridad que corresponda, si se trata
de obras y servidumbres publicas, o del duefio, cuando se trate de edificios o derechos de
propiedad particular.

En las proximidades de las presas o embalses, humedales, vasos de pantanos y sus obras
anexas, como aliviaderos, desagles de fondo y tomas de agua, la distancia minima la fija-
ra, en cada caso, el 6érgano administrativo que tenga a cargo la vigilancia y conservacion
de las obras.

f) Las instalciones para el tratamiento de aridos deberan ser autorizadas por la Consejeria de
Medio Ambiente, con caracter previo a la concesion de la licencia municipal. El proyecto
incluira una descripcion de las zonas donde van a extenderse los aridos, y de las medidas
correctoras previstas para reponer al final del proceso el cauce o terreno a su estado natu-
ral.
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CAPITULO 6: DESAGREGACION DEL USO GLOBAL DOTACIONAL (D).

5.6.1. Definicién (OE)

Es aquél uso que comprende las diferentes actividades, publicas o privadas, destinadas a la
ensefianza, a la formacion intelectual, de caracter asistencial o administrativo, asi como las in-
fraestructuras y servicios necesarios para asegurar la funcionalidad urbana.

5.6.2. Usos Pormenorizados. (OD)

De acuerdo con el art. 2.4 del Anexo | del RP, se establecen los siguientes usos dotacionales
pormenorizados:

- Uso de Equipamientos (DE)
- Uso de Zonas verdes (DV)
- Uso de Comunicaciones (DC)

SECCION 1: USO DE EQUIPAMIENTO (DE).

5.6.3. Definicion. (OE)

Aquellos usos que comprenden las diferentes actividades, de caracter publico o privado, desti-
nados a la formacion intelectual, asistencial o administrativo de los ciudadanos, asi como de las
infraestructuras y servicios necesarios para asegurar la funcionalidad urbana.

5.6.4. Desagregacion del uso dotacional pormenorizado de Equipamientos. (OD)
De acuerdo con el art. 2.4.c) del anexo | del RP, se diferencian los siguientes equipamientos:

a) Uso Educativo (DEDU): aquél uso que comprende las actividades destinadas a la formacion
escolar, universitaria y académica de las personas, pudiendo tener titularidad publica o privada.
En este ultimo caso, la edificabilidad correspondiente consumira aprovechamiento urbanistico.

b) Uso Cultural-Deportivo (D-CU-DE): aquél uso que comprende las actividades destinadas a
la formacion intelectual, cultural, religiosa o a la expansiéon deportiva de las personas, pudiendo
tener titularidad publica o privada. En este ultimo caso, la edificabilidad correspondiente con-
sumira aprovechamiento urbanistico.

¢) Uso Sanitario-Asistencial (DSA): aquél uso que comprende las actividades destinadas a la
asistencia y prestacion de servicios médicos o quirurgicos incluso aquellos mas generales co-
mo residencias de ancianos, centros geriatricos, de drogodependientes y de asistencia social
en general, pudiendo tener titularidad publica o privada. En este ultimo caso, la edificabilidad
correspondiente consumira aprovechamiento urbanistico.

Estos tres tipos de equipamientos se desagregan e integran en los dos grupos que se definen a
continuacién, en funcién de su compatibilidad con otros usos:

— Grupo I: Corresponde a los centros que, por su naturaleza, pueden ser instalados en edifi-
cios con otros usos (como academias, consultorios, bibliotecas, etc).

— Grupo lI: Corresponde a los centros que, por su naturaleza, deben instalarse en edificios
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especificos y de uso exclusivo (como centros de educacion reglada o especial, centros po-
lideportivos, residencias de tercera edad, guarderias infantiles, etc.)

d) Uso de Infraestructuras-Servicios Urbanos (DEIS) aquél uso que comprende las activida-
des vinculadas a las infraestructuras basicas y de servicios, tales como las relacionadas con el
ciclo hidraulico, instalaciones de energia y telecomunicaciones, tratamiento de residuos, esta-
ciones de servicio de suministro de carburantes y cementerios. Requieren independencia res-
pecto del uso residencial, y se incluyen en este uso los mataderos, perreras, etc.

— Grupo I: compatible con usos terciarios y/o industriales en suelo urbano y urbanizable
— Grupo lI: incompatible con otros usos de naturaleza urbana
e) Uso Administrativo-Institucional (DAI). Se desagrega en dos grupos:

— Grupo I: aquél uso que comprende las actividades propias de los servicios oficiales de
las Administraciones publicas, asi como de sus organismos auténomos.

— Grupo lI: se incluiran en este uso los destinados a la salvaguarda de personas y bienes,
como son bomberos, policia fuerzas de seguridad, proteccién civil, u otros analogos.

5.6.5. Condiciones de los locales de los Grupos | y Il de los usos DEDU, D-CU-DE y DSA.
(OD)

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes, del Documento Basico SI-
Seguridad en caso de incendio del CTE y del Decreto 158/1997 del Cédigo de Accesibilidad de
Castilla-La Mancha, incluida la reserva de plazas de aparcamiento accesibles, para el uso indica-
do. A falta de disposiciones especificas, se observaran al menos las siguientes:

a) Se establece una superficie minima de uno coma cinco (1,5) metros cuadrados de aula por
alumno, para edificios destinados a la ensefanza.

b) Para todos los grupos, se proveeran aseos independientes para hombres y mujeres. Cum-
pliran con lo dispuesto en la Ley de Accesibilidad y Eliminacion de Barreras, de Castilla-La
Mancha.

¢) Los locales de ensefianza dispondran de ventilacion natural o artificial, pero que en cual-
quier caso garantice una renovacion equivalente a tres volimenes/hora.

d) Los edificios para la docencia dispondran de una plaza de aparcamiento por cada 200 me-
tros cuadrados construidos, una vez descontados los espacios destinados a las aulas y sus
espacios anejos, para los que se afiadira una plaza de aparcamiento por cada diez alum-
nos. Ademas, dispondran de una plaza de estacionamiento de bicicletas o motocicletas por
cada 5 m2 de aula, convenientemente sefializadas y dotadas de sus correspondientes ele-
mentos para la seguridad del vehiculo. No obstante, se consideran excluidos de esta obli-
gacioén aquellos locales de superficie igual o inferior a los 300 m2; o cuyo fondo sea igual o
inferior a diez metros; o cuyo frente de fachada sea igual o inferior a ocho metros. Cuando
las condiciones del solar hagan manifiestamente imposible la satisfaccion de este requisito,
el Ayuntamiento podra dispensar su cumplimiento.

e) Cuando el uso se desarrolle en edificios mixtos, el acceso a los locales se realizara, para
cualquiera de los grupos, directamente desde la calle, excepto las consultas particulares
anejas a la vivienda del titular, que no podran dedicarse a la consulta veterinaria si el acce-
so es por el portal comunitario. Cuando existan locales en plantas primeras de edificios de-
dicados a otros usos, se accedera a esta planta siempre desde la baja comunicada direc-
tamente con la via publica, y no existira comunicacion con los espacios comunes del resto
del edificio.
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f) Cuando se prevea la instalacion de un uso que implique la asistencia simultanea al edificio
que lo alberga de mas de 100 personas, el acceso a los locales habra de realizarse obliga-
toriamente a través de una calle o espacio publico cuya anchura de calzada sea igual o su-
perior a seis metros, descontados los estacionamientos fijos, y quede demostrado que los
vehiculos de extincién de incendios tienen expedito el acceso a los mencionados locales.

5.6.6. Condiciones de las actividades e instalaciones del Grupo | del Uso DEIS. (OD)

Las condiciones que se sefalan para los usos de infraestructuras y servicios urbanos seran de
aplicacion tanto a los terrenos previstos en el Plan de Ordenacion Municipal para estos usos como
a aquellos que, aun sin estar expresamente dedicados a estos fines en el Plan de Ordenacion
Municipal, se destinen a los mismos, por ser compatibles y no estar prohibidos expresamente.

Se regularan con arreglo a la normativa especifica de ambito supramunicipal que les sea de apli-
cacion en funcién del tipo de instalacién, por las necesidades propias del uso, por la normativa de
otros usos regulados en estas Normas Urbanisticas que les sean de aplicacién y, en su caso, por
la reglamentacion de las Companias que tengan encomendada la prestacion de un determinado
servicio.

5.6.7. Condiciones de las estaciones de servicio de suministro de carburantes. (OD)

Las paredes seran impermeables, en evitacién de filtraciones y humedades. Dispondran de arque-
tas de recogida de aguas con separador de grasas; zona de espera sefializada de una superficie
minima de 20 m2, salvo que la entrada y salida de vehiculos se realice por accesos distintos.

SECCION 2: USO DE COMUNICACIONES (DC).

5.6.8. Definicion (OE)

Se define como uso de comunicaciones aquel uso que comprende las actividades destinadas al
sistema de comunicaciones y transportes, incluidas las reservas de aparcamiento de vehiculos,
tanto publicos como privados. Incluye los espacios destinados al movimiento de las personas y de
los vehiculos, y a través del cual se establece la conexion de todos los demas usos entre si.

5.6.9. Desagregacion del uso dotacional pormenorizado de Comunicaciones (OD)

A los efectos de las presentes Normas Urbanisticas se establecen los siguientes grupos para este
uso:

— Grupo I: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehiculos automéviles en espacios
abiertos.

— Grupo IlI: Estacionamiento y/o almacenamiento de vehiculos automdviles en espacios
cerrados.

— Grupo llI: Centros de transporte con atencion al publico.

5.6.10. Condiciones de los espacios para estacionamiento. (OD)

Dimensiones de las plazas: cada grupo definido responde a un uso pormenorizado que habra de
cumplir la reglamentacion especifica que le sea de aplicacion, con independencia de la resefiada
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en estas Normas Urbanisticas. A los efectos de cumplimiento de las condiciones aplicables a cada
local, en funcién de su dimension, los proyectos grafiaran las plazas asignadas a los vehiculos.
Una vez construida la instalacién, se localizaran las plazas en el pavimento, quedando prohibida
tanto la utilizacién o venta de plazas suplementarias como la ocupacion del espacio por mas vehi-
culos que los autorizados.

A los efectos de la capacidad de los locales, se computara un turismo por cada 25 m? de superfi-
cie del garaje como minimo. Las dimensiones minimas de una plaza de estacionamiento seran las
siguientes para cada categoria:

e Turismos grandes: 2,50 x 5,00 metros.

e Turismos pequenos: 2,20 x 4,50 metros.

e Motos: 1,50 x 2,50 metros.

e Vehiculos industriales ligeros: 4,50 x 8,00 metros.

e Vehiculos industriales pesados: 4,50 x 15,00 metros

e Accesibles para personas con movilidad reducida: 3,60 X 5,00 metros en bateria y 2,20 x 5,00
metros en linea.

En los estacionamientos para turismos, el nimero de plazas para turismos pequefios no podra ex-
ceder del 25 % del aforo total del garaje. El numero total de plazas no excedera del resultante de
dividir la superficie total del local por 25 m?. Al menos un 15% de las plazas de los edificios desti-
nados a vivienda, con un minimo de una por cada 8 viviendas, sera adecuado para el uso de per-
sonas con movilidad reducida; estas plazas cumpliran los requisitos del apartado 1.2.6 del Anexo
1 del Codigo ACC.

Proteccién contra incendios: El proyecto de garaje cumplira el Documento Basico SlI-Seguridad en
caso de incendio del CTE y las Ordenanzas Municipales de Incendios si las hubiere.

5.6.11. Condiciones de los centros de transporte de viajeros y mercancias. (OD)

Ademas de las condiciones establecidas en otros apartados de aplicacion de las presentes Nor-
mas Urbanisticas y disposiciones legales vigentes que fueran de aplicaciéon, cumpliran las siguien-
tes:

a) Los centros de mercancias dispondran de una plaza de estacionamiento por cada 100
m?, reservando espacios expresamente habilitados para las operaciones de carga y

descarga de mercancias en el interior de los recintos.

b) El emplazamiento de los centros de viajeros se regira por la reglamentacion especifica
del MF o, en su caso, de la Consejeria de Transportes de la JCCM. Dispondran de es-
pacio en el interior de su recinto para guardar todos los vehiculos, y de espacios sepa-
rados para publico, que constaran, al menos, de una sala para el despacho de billetes
y de una sala de espera.

5.6.12. Condiciones de ocupacion bajo rasante. (OD)

A los efectos de fijacion de estas condiciones, se estara a lo dispuesto en las condiciones particu-
lares de aplicacién de cada Zona de Ordenanza, en las que se fijan los porcentajes de ocupacion
bajo rasante de los locales destinados a aparcamiento.
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5.6.13. Condiciones de ocupacién sobre rasante. (OD)

a) En las Zonas de Ordenanza residenciales, queda prohibida la ocupacién del espacio
libre, en mas de un 50% de su superficie, para el estacionamiento de automoviles.

b) En todo caso, y para lo que se refiere a las Zonas de Ordenanza residenciales, el es-
tacionamiento de automoviles en superficie se diseiara de manera que exista solucién
de continuidad entre cada conjunto de 20 plazas de aparcamiento, que debera conse-
guirse mediante la interposicion de elementos vegetales u otros dispositivos que ase-
guren el mismo efecto.

5.6.14. Dimensiones de las calzadas. (OD)

Las dimensiones de las calzadas seran las establecidas por los Servicios Técnicos Municipales, o
de los organismos competentes de la Administracion sobre la base de las intensidades de transito
y del entorno por el que transcurre, utilizandose como referencia para el Suelo Urbano y de obli-
gado cumplimiento en el Urbanizable, para cada uno de los rangos representados en la documen-
tacién grafica que alude a la clasificacion del viario, las que se reflejan a continuacién:

VIAS VIAS DE
VIAS DE
DISTRIBUIDORAS REPARTO PEATONALES
COEXISTENCIA
(2 SENTIDOS) (1 SENTIDO)
14
D.MIN ENTRE ALINEAC.* ) ) 11,8 6 3
24 en area industrial
ANCHO MINIMO CALZADA 1" 63 . "
(incluye bandas aparcamiento) '
ANCHO MINIMO ACERAS 1,50 1,50 * *
RADIO MINIMO 14 12 12 -
PENDIENTE MAXIMA % 6 6 6 120
CURVATURA CONVEXA 150 150 150 -
CURVATURA CONCAVA 100 100 100 -
OBSERVACIONES * Sin Division en- | ** Sin Calzada
*alineacion de parcela tre Calzada y
Acera

Cotas en metros

(1) Para itinerarios accesibles se cumpliran los requisitos del apartado 1.1.1 del Anexo 1 del Cédigo ACC

5.6.15. Condiciones especificas de las calles compartidas o de coexistencia. (OD)

a) Son calles compartidas aquellas que pueden ser utilizadas indistintamente por peatones y
automdviles tienen, por tanto, un caracter local y, especificamente, son propias de las areas
residenciales.

b) Ninguna calle compartida podra tener una intensidad de trafico incompatible con el caracter
estancial de la zona.

c) Se evitara la impresion de separacion rigida entre calzada y acera. Por consiguiente, no
existiran diferencias fisicas notables entre los distintos elementos de la seccion transversal
de la calle. Las bandas que, visualmente, den la impresién de separar el espacio peatonal
del vehicular deben interrumpirse cada veinticinco (25) metros de manera perceptible para el
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usuario, mediante elementos singulares tales como maceteros, arboles, etc., que no perjudi-
caran la visién de los peatones.

d) Las entradas y salidas de las calles compartidas deben reconocerse como tales por su pro-
pia ordenacion y, en la medida en que sean utilizables por vehiculos, se trataran de forma
analoga a los accesos de garajes y aparcamientos. Los accesos a las calles de coexistencia
se indicaran mediante sefializacion horizontal y vertical.

e) Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos, en las distintas partes de la zona de
coexistencia, destinada a la circulacién vehicular, de modo que los vehiculos circulen "al pa-
s0". La distancia que separe estos elementos de ordenacién no debe superar los cincuenta
(50) metros. Estas ordenaciones pueden ser ondulaciones del pavimentos, itinerarios ser-
penteantes, etc.

f) Si se dispusiesen espacios especialmente disefiados como areas de juego, se diferenciaran
con claridad de los destinados a la circulacion. Es recomendable que estas areas de juego
estén fisicamente separadas de los espacios utilizables por vehiculos.

g) Las vias en fondo de saco no podran servir a mas de cincuenta (50) viviendas y tendran una
longitud maxima de setenta y cinco (75) metros, disponiendo en su final de una raqueta o
glorieta para el giro de vehiculos.

h) Cumpliradn los requisitos establecidos para este tipo de viario (viario mixto) en el apartado
1.1.2 del Anexo 1 del Cédigo ACC

5.6.16. Condiciones especificas de los espacios rodados privados. (OD)

a) Se definen como tales los de propiedad privada que figuren con este caracter en los Planes
y Estudios de Detalle. Mientras conserven esta calificacion, el Ayuntamiento ejercera la
oportuna inspeccion y vigilancia.

b) Su urbanizacion se ejecutara por los particulares o entidades promotoras de los respectivos
proyectos, y su ejecucion se ajustara a las prescripciones y caracteristicas establecidas por
el Ayuntamiento para las vias publicas, debiendo disponer de los servicios urbanos que se-
fala la Ley del Suelo, ademas de los de jardineria y redes de riego.

¢) Las autoridades municipales estaran facultadas para exigir la utilizacion publica de los espa-
cios rodados privados, regulando el uso de los mismos conforme a las necesidades de la
ciudad, pudiendo los propietarios proponer su entrega y conservacion al Ayuntamiento, pre-
via la cesion gratuita de éste, libre de cargas y gravamenes de dichas espacios, los cuales
deberan estar dotados de la totalidad de los servicios sefialados en el numero anterior y en
perfectas condiciones de urbanizacion.

d) Si con posteridad a la apertura de un espacio rodado privado se modificare el planeamiento
del sector en el que se encuentre incluido, se mantendra su calificacion urbanistica de terre-
no vial a todos los efectos, incorporandose ésta al Patrimonio Municipal, de acuerdo con la
forma de gestion prevista en dicha Ordenacion.

e) En ningun caso podran admitirse aperturas de espacios rodados privados que den lugar a
aumento de volumen, alturas o densidad de edificacion, distintas a las fijadas en el Plan de
Ordenaciéon Municipal de Ordenacion.

f) Respecto a la tramitacion de licencias de alineacion y de edificacion, se estara a lo previsto
en las presentes Normas.

g) Podran disponerse espacios rodados privados en fondo de saco que tendran una longitud
maxima de setenta y cinco (75) metros y trazado sencillo, evitando curvas pronunciadas; en
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su final se proyectaran raquetas que permitan el giro de los vehiculos. Se uniran por sende-
ros de peatones que permitan enlaces comodos y se prevera la instalacion de los servicios
complementarios o de infraestructura. No podran servir a mas de cincuenta (50) viviendas.

5.6.17. Dimensiones y caracteristicas de las sendas peatonales. (OD)

a) La anchura minima pavimentada para la circulacion de peatones sera de ciento cincuenta
(150) centimetros. En las calles en las que sean previsibles concentraciones de peatones,
sea por su caracter comercial u otra cualquier causa, la anchura minima sera de trescientos
(300) centimetros.

b) No se permitiran vias de circulacion con pendiente superior al doce por ciento (12%) de-
biendo, para salvar tales desniveles, peldafear el pavimento con tabicas de dimension ma-
xima dieciséis (16) centimetros y huellas no menores de treinta y cinco (35) centimetros; el
numero maximo de peldafos sera de diez (10) y los rellanos habran de tener una longitud
minima de ciento veinte (120) centimetros. Este art. solo es de aplicacion para cuando hay
itinerario peatonal alternativo accesible, que cumplira lo estipulado en el apartado e).

c) Las aceras se acompanaran de alineaciones de arboles. Se plantaran conservando la guia
principal y con su tronco recto, con tutores y protecciones.

d) Las sendas peatonales no podran tener, en principio, una inclinaciéon superior al 6%. En los
lugares en los que se demuestre, mediante informe técnico, la imposibilidad de cumplir con
este requisito, se utilizaran rampas para salvar los desniveles, situando a los lados de las
mismas las barandillas correspondientes.

e) Los itinerarios peatonales accesibles cumpliran las condiciones establecidas en el apartado
1.1.1 del Anexo 1 del Cdédigo de accesibilidad de Castilla-La Mancha.

5.6.18. Pavimentaciones. (OD)

a) La pavimentacion de aceras y calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del so-
porte y las del transito que discurrira sobre él, asi como las que se deriven de los condicio-
nantes de ordenacion urbana y estéticos.

b) La separacién entre las areas dominadas por el peatén y el automdvil se manifestara de
forma que queden claramente definidos sus perimetros, sin que sea imprescindible que se
produzca mediante diferencia de nivel. A tales efectos se diversificaran los materiales de pa-
vimentacion de acuerdo con su diferente funcién y categoria, circulacion de personas o ve-
hiculos, lugares de estancia de personas, estacionamiento de vehiculos, calles compartidas,
cruces de peatones, pasos de carruajes, etc.

¢) El pavimento de las sendas de circulacion de los peatones y las plazas no presentara obsta-
culos a la circulacién de personas y vehiculos de mano; se distinguiran las porciones de
aquellas que, ocasionalmente, pudieran ser atravesadas por vehiculos a motor, que no de-
formaran su perfil longitudinal sino que tendran acceso por achaflanado del bordillo.

d) Las pavimentaciones se realizaran preferentemente en las siguientes fases:

— La primera servira para el periodo de construccion de los edificios de la urbanizacion,
debiendo estar constituido el pavimento por una sub-base y la base definitiva con una
capa intermedia.

— En la segunda fase se construira la capa de rodadura definitiva, que se instalara sobre
el pavimento de la fase primera, siempre que no se aprecien deterioros de importancia
que obliguen a su reconstruccion.
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5.6.19. Franjas de reserva. (OD)

En las franjas de reserva para prevision de los ajustes de disefo en las nuevas vias, no podra eje-
cutarse obra alguna que pudiera dar origen al aumento del valor de su posible expropiacion. Una
vez determinado el trazado definitivo, se utilizara el suelo de la franja de reserva para el destino
que el instrumento de desarrollo sefalare.

5.6.20. Aparcamientos publicos. (OD)

a) Los estacionamientos que se establezcan en las vias publicas no interferiran el transito
de éstas, cumpliendo las condiciones dimensionales minimas que se sefialan a conti-
nuacion:

- Aparcamiento en linea, dos con veinte (2,20) metros.

- Aparcamiento en bateria, cuatro con cincuenta (4,50) metros.

- Aparcamiento en espina, longitud equivalente en funcién del angulo de
inclinacion.

b) Los aparcamientos en superficie se acondicionaran con vegetacion de modo que que-
de dificultada la visidn de los vehiculos y se integre de la mejor manera en el ambiente
€en que se encuentre.

¢) Como caso excepcional podran disponerse aparcamientos bajo los espacios publicos,
atendiéndose a las condiciones que fije el Ayuntamiento.

d) Las pendientes y dimensiones de los accesos a los aparcamientos publicos cumpliran
lo establecido en el Decreto 158/1007 del Codigo de Accesibilidad de Castilla-La Man-
cha y seran de forma que no afecten negativamente a puntos de especial concentra-
cion de peatones, tales como cruces de calzada, paradas de transporte publico, etc.,
con una interferencia reducida en el trafico viario.

e) Se cumplira una reserva minima de 1/50 plazas para minusvalidos, que cumpliran con
las condiciones establecidas en el apartado 1.2.6 del Anexo 1 del Cddigo de accesibili-
dad de Castilla-La Mancha.

SECCION 3: USO DE ZONAS VERDES (DV).

5.6.21. Definicion. (OE)

Aquel uso que comprende los espacios libres y jardines de titularidad publica o privada, segun es-
tablezca el planeamiento. Para las Zonas Verdes Publicas, se estara a lo dispuesto en el art. 24.1
y 2 del RP.

5.6.22. Desagregacion del uso dotacional pormenorizado de Zonas Verdes (OD)

A los efectos de las presentes Normas Urbanisticas, el espacio libre y de uso publico se desagre-
ga en los siguientes grupos:

— Grupo I: Parques (P). Corresponde a los espacios libres de superficie igual o mayor de
una hectarea y media, en las que pueda inscribirse una circunferencia de cien metros de
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diametro. Podran tener la consideracién tanto de sistema local como de sistema general
de espacios libres.

— Grupo lI: Jardines (J). Corresponde a las areas de superficie superior a mil metros, en las
que pueda inscribirse una circunferencia de treinta metros de diametro, y en las que se
puede admitir la existencia de instalaciones publicas en las condiciones reguladas por las
Zonas de Ordenanza de aplicacion. Podran tener la consideracion tanto de sistema local
como de sistema general de espacios libres.

— Grupo lil: Areas de juego (AJ). Corresponde a las areas con superficie no inferior a 200
m? en las que se pueda inscribir una circunferencia de doce metros de diametro, y que
cuente con los elementos adecuados a la funcion que han de desempefar. En todo caso
tendran la consideracion de sistema local.

5.6.23. Condiciones. (OD)

Las zonas verdes destinadas a parques y jardines publicos incluidos como sistema general de ni-
vel urbano sefalados con este fin, asi como los incluidos en los planes y proyectos que desarro-
llen este POM, seran necesariamente de uso y dominio publico y se estara a lo dispuesto en las
siguientes condiciones:

1-

2-

En el caso de ciertas instalaciones recreativas se podra condicionar el acceso, sin que ello su-
ponga discriminacion del mismo.

Se evitara la utilizaciéon de agua potable en el riego de los jardines y zonas verdes. Para redu-
cir el consumo deberan reutilizarse, siempre que sea posible, las aguas residuales urbanas
generadas en el area para el riego de las zonas verdes publicas y privadas.

En los disefios de las areas verdes, deberan utilizarse especies de bajo consumo hidrico, me-
diante técnicas de xerojardineria y de sistemas de riego localizado, evitando plantaciones ex-
tensivas no naturales, que dependan exclusivamente de grandes aportes de agua (praderas
de césped ....).

Se deberan utilizar abonos de liberacién lenta. La poda se debera hacer de tal forma que el
crecimiento sea abierto, de aspecto mas natural, resultando menos estresante para la planta.
Se deberan emplear cubiertas de suelo (mulch o mulching) para reducir la evaporacion del
agua y estabilizar las condiciones de infiltracion y temperatura del suelo. Pueden emplearse
materiales organicos como cortezas, madera, hojas, aciculas, turba o compost (solo aquel ob-
tenido en la fermentacién de lodo desecado de planta depuradora de aguas residuales) o ma-
teriales inertes como gravas, gravillas o gravas volcanicas.

Se disefaran itinerarios peatonales accesibles que cumpliran las condiciones establecidas en
la Ley ACC y el Cédigo ACC.

SECCION 4: USO DE CAMPO DE GOLF.

5.6.24 Definicién. (OE)

Campos destinados a la practica del deporte del golf, con inclusién en los mismos de las construc-
ciones no residenciales destinadas exclusivamente a satisfacer las necesidades complementarias
del uso principal

Texto Refundido 96



AYUNTAMIENTO DE HELLIN. PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL. NORMAS URBANISTICAS

5.6.25 Condiciones generales del uso y del disefio. (OE)

Este tipo de actuaciones podra desarrollarse en base a los siguientes indices y condiciones:
a)- Edificabilidad maxima: 4 V" Sup. m%cy % de superficie de ocupacién maxima: 0,01.

b)- Tamafio minimo de la actuacién, 15 Has y maximo 60 Has.

c)- Se desarrollara a través de un Plan Especial, el cual fijara las etapas de actuacion a través de
cuyo cumplimiento los promotores adquiriran gradualmente las facultades urbanisticas; y cuyo
incumplimiento llevara aparejada la pérdida de dichas facultades. Si la actuacién se propusiese
paralela a una actuacion residencial-turistica, el Plan de Etapas expresara la necesidad de que la
ejecucion de las obras de urbanizacion y de edificacion de aquella sea simultanea con las del
equipo deportivo y/o recreativo, y no se concedera autorizacion de funcionamiento hasta que
ambas promociones estén ultimadas.

d)- Los campos se dotaran de sistema propio de saneamiento y depuracion. El abastecimiento de
agua no podra realizarse directamente desde las redes publicas, y debera obtenerse
autdbnomamente, por otros procedimientos, siendo obligatorio el reciclado para este uso de las
aguas residuales que produzca la actividad

e)- Las fincas que obtengan autorizacion para destinarse a este uso adquiriran la condicion de
indivisibles, condicidén que debera inscribirse como anotacién marginal en el Registro de la
Propiedad. El cambio o abandono del uso exigira tramite analogo al de su autorizacion, tras el cual
podra autorizarse la cancelacién de la anotacion registral anteriormente indicada.

f)- Sera necesario desarrollar y tramitar un Estudio de Impacto Ambiental que justifique la
idoneidad de la actuacion prevista en su relacién con el medio natural.

CAPITULO 7. CONDICIONES GENERALES DE SEGURIDAD, SALU-
BRIDAD E HIGIENE EN LA EDIFICACION.

5.7.1 Condiciones generales: obligacion de solicitar licencia. (OD)

Con objeto de regular la convivencia ciudadana y evitar molestias reciprocas entre el vecindario, y
con independencia de lo ya expuesto en los diversos apartados anteriores, quedan sometidos al
acto de solicitud de licencia todas aquellas actividades sobre las que se presuma una eventual re-
percusion sobre terceros. Se incluye en esta obligacion la instalacién de climatizadores de aire,
chimeneas de ventilacion, actividades que produzcan ruido, olores y vibraciones, y elementos que
modifiquen la escena urbana. A este efecto, sera de obligado cumplimiento la ley del Medio Am-
biente Atmosférico, el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y
otras disposiciones legales sobre estos extremos.

5.7.2 Proteccién contraincendios y panico. (OD)

Para prevenir los incendios, regira el Documento Basico Sl-Seguridad en caso de incendio del
CTE, el Reglamento de Seguridad Contra Incendios en los Establecimientos Industriales
(R.D.786/2001 de 6 de julio), los Reglamentos Especificos de usos e instalaciones (normativa sec-
torial), la Instruccion de Hormigén Estructural (EHE. Apéndice 7.- Recomendaciones para la pro-
teccion adicional contra el fuego de elementos estructurales), asi como los articulos de estas
Normas Urbanisticas que se refieran a este extremo. A partir de la aprobacién de una Ordenanza
Municipal especifica, se entendera automaticamente sustituida esta Seccién por dicha Ordenanza.
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5.7.3 Aislamientos. (OD)
Sera de obligado cumplimiento los Documentos Basicos HE y HR del CTE.

El Ayuntamiento podra, dentro del marco de la legislacién aplicable a las Haciendas Locales, es-
tudiar la concesién de beneficios en forma de reduccién o exencion de impuestos, tributos, aran-
celes y ofras figuras similares de caracter municipal, a aquellos propietarios que disefien sus cons-
trucciones con una especial atencion a los aspectos de ahorro energético, tales como aislamientos
suplementarios, instalacion de fuentes energéticas por aprovechamiento de la radiacién solar o la
fuerza edlica, cogeneracion, arquitectura bioclimatica, etc.

5.7.4 Supresion de barreras arquitecténicas. (OD)

Conforme a lo establecido por la Ley 15/1995 de 30 de mayo, de Supresién de Barreras Arquitec-
ténicas ; Ley autondmica 1/1994, de 24 de mayo, de Accesibilidad y Eliminacion de Barreras Ar-
quitectonicas; y Decreto 158/1997 del cédigo de accesibilidad de Castilla la Mancha, la cons-
truccion, ampliacién y reforma de los edificios de propiedad publica y privada destinados a un uso
que implique la concurrencia de publico, asi como la planificacion y urbanizacién de las vias publi-
cas, parques, jardines y aparcamientos publicos, se ejecutara de manera tal que resulten accesi-
bles y utilizables a los minusvalidos.

De la obligacion anterior quedan unicamente excluidas las reparaciones que exigieran la higiene,
el ornato y la normal conservacion de los inmuebles existentes, asi como las obras de reconstruc-
cion o conservacion de aquellos edificios catalogados que, por sus especiales caracteristicas, no
sean susceptibles de adaptacion.

5.7.5 Vertidos. (OD)

Las aguas residuales verteran a colectores de uso publico para su tratamiento en las depuradoras
municipales. En los sectores en los que la topografia del terreno no permita esta solucion y el ver-
tido de aguas residuales se realice a una vaguada, arroyo, etc., debera proveerse la correspon-
diente estacion depuradora y quedar claramente especificado el régimen econdmico de manteni-
miento de la misma. Queda prohibido el uso de fosas sépticas en Suelo Urbano o Urbanizable. En
Suelo Rustico, cuando el vertido sea de un volumen inferior a 5 m®/dia, la estacion depuradora
podra ser sustituida por una fosa séptica cuyas caracteristicas seran las siguientes:

a) La capacidad minima de las camaras destinadas a los procesos anaerobios sera de 250 li-
tros/usuario cuando solo viertan a ella aguas fecales, y 500 litros/usuario en otros usos.

b) Sobre la dimensién en altura que se precise, deberan afadirse 10 cm. en el fondo para depé-
sito de cienos, y 20 cm. en la parte superior, sobre el nivel maximo del contenido, para camara
de gases.

c) La infiltracion al terreno del efluente debidamente nitrificado se realizard mediante tubos poro-
sos horizontales envueltos en material filtrante.

d) La camara aerobia tendra una superficie minima de capa filtrante de 1 m2, y un espesor mini-
mo de un metro.

e) No se admitiran fosas sépticas para capacidades superiores a veinte personas en el caso de
las de obra de fabrica.

f) Si se emplea fabrica de ladrillo, tendra un espesor minimo de pié y medio, cubierto el interior
con un enlucido impermeable de mortero hidraulico de cemento de 3 cm. de espesor.

g) Si se emplea hormigoén, el espesor minimo sera de 25 cm. cuando se trate de hormigén en
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masa, 15 cm. para hormigén armado "in situ", y 10 cm. cuando se utilicen piezas prefabrica-
das.

h) La fosa distara 5 metros como minimo de los bordes de la parcela, y estara en la parte mas
baja de la misma.

i) La distancia minima entre una fosa y un pozo de captacién sera de 40 metros si la fosa se en-
cuentra a una cota superior al pozo, y de 25 metros en caso contrario. La distancia se medira
en horizontal. En cualquier caso, esta distancia habra de justificarse de acuerdo con la per-
meabilidad del terreno.

5.7.6 Instalaciones eléctricas. (OD)

Ademas del cumplimiento de las condiciones fijadas para este tipo de instalaciones en cada uso
especifico, se tendran en cuenta los siguientes extremos, a los efectos de la seguridad de aqué-
llas:

a) Las redes de distribuciéon de energia eléctrica en baja tension seran subterraneas.

b) Los centros de transformacion privados deberan localizarse sobre terreno de propiedad
privada, y su exterior armonizara con el caracter y edificacion de la zona.

¢) La ubicacion en zonas publicas de los centros de transformacién solo se admitira en zonas
ya urbanizadas y solo en aquellos casos en los que, por inexistencia de suelo o de locales,
las necesidades de la prestacion del servicio asi lo exijan. En este caso, la utilizacién se
hara en precario, siendo por cuenta del propietario del centro de transformacion todas las
obras, modificaciones, traslados, etc. que aconseje la dinamica urbana.

5.7.7 Instalaciones de Telecomunicacién (OD)

Las instalaciones de telecomunicacion de los edificios se realizaran de acuerdo con las prescrip-
ciones del Real Decreto Ley 1/1998 de Infraestructuras Comunes en los edificios para Acceso a
los servicios de Telecomunicacion y el Reglamento que los desarrolla, aprobado por Real Decreto
279/1999 de 22 de febrero, complementado por la Circular 1/99 , de 20 de abril de 1999, de la Se-
cretaria General de Comunicaciones.
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CAPITULO 8: CONDICIONES GENERALES ESTETICAS Y MEDIOAM-
BIENTALES DE LA EDIFICACION.

SECCION 1. CONDICIONES GENERALES ESTETICAS.

5.8.1 Principios generales. (OD)

De acuerdo con lo previsto en el articulo 6 del TRLOTAU, la administracion urbanistica competen-
te en materia de planeamiento tiene facultades para proteger el patrimonio histérico, arquitectonico
y cultural. Por tanto, el fomento y defensa del conjunto estético de la poblacion corresponde al
Ayuntamiento quien, a través de las Normas Urbanisticas del presente Plan de Ordenaciéon Muni-
cipal, regula las caracteristicas estéticas en las edificaciones, y ello en base a que la conservacion
de un medio ambiente urbano de calidad no ha de ser privilegio de determinadas areas con valo-
res preexistentes historico-artisticos, sino que mas bien ha de ser una legitima aspiracion de cual-
quier espacio urbano en el que se desarrolle la actividad humana. Consiguientemente, el Ayunta-
miento podra denegar o condicionar las licencias de obras, instalaciones o actividades que resul-
ten inconvenientes o antiestéticas, pudiéndose referir las condiciones que se impongan tanto al
uso y dimension del edificio y sistema de conjunto, como a la composicion y materiales a emplear
y a los detalles de todos los elementos, en forma, calidad y color.

5.8.2 Clasificacién. (OD)

Las edificaciones del municipio de Hellin quedan clasificadas en dos grupos a efectos de las con-
diciones estéticas que han de cumplir segun el grado de presencia, unidad, representatividad e in-
dividualidad que posea el entorno sobre el que se asienta la misma edificacion. Estos son:

- Grupo I: Edificacion en barrios residenciales del suelo urbano y suelo urbanizable.
- Grupo lI: Resto del Término municipal.

5.8.3 Modalidades de aplicacion de las condiciones estéticas. (OD)

Las condiciones generales estéticas se definen con la suficiente precision como para que la con-
cesion de una licencia no quede sometida a la discrecionalidad que es ajena al acto reglado; no
obstante, y para evitar una rigidez en la aplicacién de la ordenanza que pudiera interferir con las
aportaciones arquitectonicas de especial calidad, las ordenanzas estéticas se aplicaran con arre-
glo al criterio siguiente:

a) Aplicacién vinculante de la ordenanza: Si el proyecto se tramitare por el procedi-
miento reglado que tiene establecido el Ayuntamiento, sera de obligado cumplimiento
la ordenanza estética en su totalidad.

b) Aplicacion orientadora de la ordenanza: La solicitud de la licencia podra incluir en su
tramitacion los informes complementarios de aquellas personas, organismos o institu-
ciones que sean competentes para asesorar en la materia de la que se trate, en espe-
cial de la Comision Provincial de Patrimonio de Albacete. Dichos informes tendran ca-
racter vinculante para las licencias que se soliciten en el interior de la delimitacion del
conjunto del casco histoérico declarado y en aquellos casos en que la legislacion secto-
rial lo estime oportuno, en el resto de casos los informes no seran vinculantes pero se
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relacionaran en el Acta de la sesion en la que se adopte el acuerdo pertinente.

En estos casos, se aceptan modificaciones a la ordenanza excepto para aquellos as-
pectos que el articulado de este capitulo define como obligatorios, al declarar la inexis-
tencia de tolerancia para su modificacion. La documentacién del proyecto debera justi-
ficar suficientemente el motivo por el cual la variacion propuesta representa una mejora
al paisaje urbano respecto del que se obtendria por aplicacion vinculante de la orde-
nanza estética. Dicha tolerancia puede ser moderada, sustituida o anulada por las Or-
denanzas particulares de los Planes Especiales de Reforma Interior que se redactaren
en cumplimiento de las disposiciones de este POM o que fueren ordenados por el
Ayuntamiento, concretamente el Plan Especial del conjunto del casco histérico.

5.8.4 Tendidos aéreos. (OD)

Quedan prohibidos los tendidos aéreos en la red viaria. La instalacién de cualquier servicio (eléc-
trico, telefénico, TV por cable, etc) sera enterrada.

5.8.5 Instalaciones en los edificios. (OD)
Queda prohibida la instalacién en la fachada de los edificios, de los siguientes elementos :
- Cables eléctricos
- Cables de redes telefonicas
- Cablesde TV
- Antenas parabodlicas

- Aparatos de aire acondicionado y cualquier otra instalacién que sobresalga de la li-
nea de fachada.

En cuanto a la instalacién de cables, el edificio debera disponer de una conduccion enterrada o
empotrada, apta para albergar aquéllos, cuyas caracteristicas técnicas debera determinar la em-
presa instaladora de cada uno de los servicios.

5.8.6 Tratamiento de los paramentos. (OD)

Todos los paramentos exteriores de una edificacion deberan tratarse con suficiente nivel de cali-
dad. Las medianerias entre edificaciones distintas, cuando exista fundamento suficiente para con-
siderar que habran de permanecer al descubierto por un periodo superior a los cinco anos, debe-
ran tratarse con idéntico nivel de calidad que las fachadas a la via publica. Las medianerias que
surjan como diferencia entre las alturas de dos edificios colindantes se concebiran de acuerdo con
el criterio expuesto.

En suelo urbano y urbanizable se adecuara la modulaciéon de volumenes de la edificacion de las
nuevas construcciones a la topografia del area edificable, minimizando el impacto de las mismas
sobre el paisaje; se utilizardn materiales lo mas acordes posibles con el entorno natural de la zo-
na.

5.8.7 Materiales. (OD)

Queda prohibida la utilizacion, en todo el término municipal, de materiales reflectantes que puedan
producir deslumbramientos molestos. De materiales deleznables o friables, cuya durabilidad esca-
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sa pueda producir degradacion del espacio urbano. Y de materiales estridentes, que dificulten la
integracion natural de la percepcion de los edificios en el continuo construido.

En las construcciones de uso industrial se utilizaran colores no vivos, se realizara un apantalla-
miento visual a través de barreras vegetales, cuyo porte debera ser el adecuado para tal fin y se
buscara la unién de estas zonas con el entorno natural a través de zonas verdes, no siendo meras
zonas residuales sin valor, sino que sirvan a la integracion paisajistica de las mismas.

SECCION 2. CONDICIONES PARTICULARES ESTETICAS.

Epigrafe 1. Grupo | Edificacion en suelo urbano y urbanizable.

5.8.8 Remision al POM. (OD)

Se refiere este grupo a aquellos barrios residenciales incluidos en suelo urbano y urbanizable.
Cumpliran con las condiciones establecidas en los articulos siguientes.

5.8.9 Volumenesy Paramentos verticales de la edificacion. (OD)

Se adecuara la modulacion de los volumenes de edificacion de las nuevas construcciones a la
topografia del area edificable, minimizando el impacto de las mismas sobre el paisaje.

Los paramentos verticales se ejecutaran con materiales apropiados para obtener una superficie
continua lisa o con llagueados o fingidos tradicionales de la zona, ejecutados con revocos o técni-
cas similares. No se autorizan las plaquetas ceramicas o azulejos, salvo lo que resultare de una
tramitacion orientadora de la ordenanza.

a) Disposicion. Se establecera la continuidad de los paramentos verticales de las plantas
superiores con la planta baja, de manera que los locales de esta planta quedaran deli-
mitados por elementos arquitecténicos propios del edificio. Sobre estas partes queda
prohibida la instalacién de elementos que distorsionen el caracter de la edificacion.

b) Hastiales. Aquellas parcelas con hastiales laterales exentos deberan tratar este para-
mento con los mismos criterios que se utilicen para la fachada principal. Podran estu-
diarse soluciones de encuentro entre el material de cubierta y el de fachada, existiendo
la posibilidad de extender aquel sobre la totalidad o parte del hastial.

c) Color. El color predominante en cada barrio sera utilizado en las nuevas construccio-
nes que pudieran levantarse como consecuencia del proceso de colmatacion o de re-
novacion. No existe limitacion de color para zécalos, recercado de huecos y pequefos
detalles arquitectonicos, pero se evitaran las estridencias y las combinaciones cromati-
cas extravagantes. En los nuevos crecimientos se utilizaran materiales constructivos y
colores que se adapten al entorno natural, evitando la utilizaciéon de colores vivos

d) Se trataran como fachada todos los frentes edificados que den a espacios publicos.

5.8.10 Pavimentos. (OD)

Se utilizara un material idéntico, equivalente o armonizante con el que fije el Ayuntamiento para
las aceras, en aquellos espacios libres de las parcelas que, necesitando estar pavimentados, ten-
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gan visién desde el espacio publico y solucion de continuidad con él.

Para los pavimentos de los itinerarios peatonales accesibles, se estara a lo dispuesto en el Cédigo
de accesibilidad de Castilla-La Mancha.

5.8.11 Cubiertas. (OD)

Quedan autorizados los materiales ceramicos (teja plana o curva), las tejas de hormigén, las bal-
dosas hidraulicas y cualquier otro material analogo. Quedan prohibidas las telas asfalticas vistas
con terminacion tipo pizarrita, los materiales deleznables y los revestimientos que produzcan des-
tellos o reflejos molestos, asi como los colores estridentes.

5.8.12 Cerramientos y celosias. (OD)

a) Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberan cercarse
mediante cerramientos permanentes situados en la alineacion oficial, de altura com-
prendida entre los dos (2) y tres (3) metros, fabricados con materiales que garanticen
su estabilidad y conservacion en buen estado .

b) Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura inferior a doscientos cincuenta (250)
centimetros, salvo en zonas en zonas de vivienda unifamiliar en las que la edificacion
esté retranqueada de la alineacion oficial, en las que el cerramiento de parcelas a vias
0 espacios publicos podra resolverse:

1. Con elementos ciegos de cien (100) centimetros de altura maxima, completados
en su caso, mediante protecciones diafanas estéticamente acordes con el lugar,
pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura maxima de doscientos
cincuenta (250) centimetros.

2. Por medio de cerramientos de estética acorde con el lugar, que no formen frentes
opacos continuos de longitud superior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura
de dos (2) metros.

3. En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan
causar lesiones a personas y animales.

c) Celosias. Se colocaran celosias para ocultar a los espacios publicos los tendederos.
Estas permitiran en lo posible el asoleamiento directo de la ropa tendida. Por lo demas,
regiran las mismas condiciones que para los paramentos verticales y las cubiertas.

5.8.13 Construcciones por encima de la altura. (OD)

Deberan aparecer perfectamente grafiadas y acotadas en los planos y el proyectista debera resol-
ver su integracion con el resto de los elementos arquitecténicos del edificio.

Elementos técnicos y mecénicos: Todos estos elementos, tales como chimeneas de ventilacion,
antenas de television, extractores, torres y aparatos de refrigeracion, depdsitos, etc., apareceran
grafiados en planos y estaran sometidos a las limitaciones que para cada uno de ellos marque la
reglamentacion vigente y los diferentes titulos de estas Normas.

5.8.14 Pavimentacion de los espacios publicos. (OD)

Se pavimentaran los itinerarios viales con continuidad en los materiales. Se podran utilizar combi-
naciones de materiales para enfatizar un determinado espacio urbano. El tipo de pavimento elegi-
do permitira la entrega del espacio pavimentado publico - existente o previsto - al privado, sin so-
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lucién de continuidad. Los Proyectos de Urbanizacién que se redactaren detallaran el despiece del
pavimento en las zonas en que proceda. Para los pavimentos de los itinerarios peatonales accesi-
bles se estara a lo dispuesto en la Norma de Accesibilidad Urbanistica 1.1.1 del Anexo 1 del Codi-
go de Accesibilidad de Castilla-La Mancha.

5.8.15

Jardineria de los espacios publicos. (OD)

Se utilizara la vegetacion, en la instalacion de jardineria, de tal manera que se cumplan las si-
guientes condiciones:

a)

b)

c)

5.8.16

b)

Se procurara, con la eleccion de las especies, que haya variedades en floracion, de mane-
ra que a lo largo de todas las estaciones del afio pueda disponerse de ciertos enclaves ve-
getales con colorido.

La vegetacion se estudiara de tal manera que con la misma se creen enclaves singulariza-
dos que enfaticen y se integren con el espacio urbano.

El arbolado existente se integrara en los proyectos de jardineria de tal manera que no su-
fra deterioro por causa de cambio de condiciones higrométricas, pH o asoleamiento, debi-
do a las nuevas especies que se prevea plantar en sus inmediaciones.

Mobiliario urbano y elementos de servicio. (OD)

Elementos de alumbrado. Se estara a lo dispuesto en la ordenanza municipal correspon-
diente, primando ésta sobre lo prescrito en este articulo. Se dispondra de tal manera que
se garantice tanto la uniformidad en la iluminacién de los espacios viales para trafico, co-
mo la diversidad en los espacios e itinerarios para el peaton, utilizando el alumbrado publi-
co para significar aquellos que puedan resultar de mayor interés, y respetando los modelos
municipales cuando estos vengan determinados para una determinada zona. La altura de
montaje de las luminarias sera, al menos, de 6 metros; medidos desde la calzada hasta el
bloque éptico de la luminaria. Esta altura podra reducirse hasta 3 metros en el caso de
parques, zonas verdes y sendas peatonales, siendo el elemento portante de la luminaria
de clase ll, segun la clasificacion de la MI-BT-031 ap. 3 del REBT.

Las luminarias deberan ser antivandalicas, con bloque 6ptico cerrado, y un grado minimo
de proteccién IP-65, segun norma UNE-20324-78.

Bancos y papeleras. Seran de material duradero e incombustible.

¢) Mobiliario urbano y elementos urbanos diversos. Cumpliran los requisitos del apartado 1.3

del Anexo 1 del Cddigo de accesibilidad de Castilla-La Mancha.

Epigrafe 2. Grupo ll. Construcciones en suelo rustico.

5.8.17

Materiales e integracion en el entorno. (OD)

De acuerdo al art. 55 f) del TRLOTAU, los proyectos de construcciones en suelo rustico deberan
armonizarse con su entorno inmediato e integrarse en el medio rural. Se utilizaran materiales y
terminaciones y colores tradicionales en la zona.
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SECCION 3. ESTUDIOS DE IMPACTO AMBIENTAL.

5.8.18 Oportunidad. (OE)

En la tramitacién de la autorizacion urbanistica de una instalacién o edificacion, si las circunstan-
cias lo requiriesen, podra solicitarse del promotor por parte del Ayuntamiento un Estudio de Impac-
to Ambiental que justifique la preservacion del medio fisico o urbano, en aquellos aspectos en que
quedaren eventualmente afectados. Seran asimismo necesarios Estudios de Impacto en todos
aquellos supuestos previstos en la normativa concurrente aplicable y, en cualquier caso, seran de
obligado cumplimiento el Real Decreto Legislativo 1302/1986 de 28 de junio, la Ley Autondmica
4/2007, de Evaluacion Ambiental, el Reglamento General de Desarrollo de la citada Ley, el Real
Decreto 1131/1988 de 30 de septiembre (Reglamento del RDL 1302/1986), la Ley 6/2001, de 8 de
mayo (Modificacion del RDL 1302/1986) y la Ley 9/1999 de 12 de junio, de Conservacion de la
Naturaleza de Castilla La Mancha (en concreto lo dispuesto en los art. 13y 16, y en el Anexo ).

5.8.19 Fines (OD)

Los contenidos de los Estudios de Impacto Ambiental podran versar sobre los causados por una o
varias de las siguientes variables:

a) La situacién de la instalacion en el medio.

b) El volumen edificado, dimensiones, materiales empleados, colores y texturas de los
acabados, etc.

c) Eltransito de vehiculos.

d) La emision al medio de cualquier tipo de residuos.

e) El uso propuesto.

f) Cualquier otro fin especifico que sea considerado por la Administracion actuante, con
objeto de lograr un tratamiento adecuado y una integracion arménica del uso en el me-
dio.

5.8.20 Método. (OD)

El método a emplear para la realizacion de los Estudios de Impacto Ambiental debera ajustarse al
siguiente esquema basico:

a) Identificacion de los elementos del medio susceptibles de recibir impacto. En donde se
definird el estado preoperacional en aquellos aspectos basicos que puedan afectar la
instalacién en cuestion, tanto de tipo ambiental como social, urbano, econémico, etc.

b) Identificacion de los elementos del proyecto. En donde se efectuard un andlisis del
proyecto, especificando los elementos del mismo susceptibles de producir impacto en
el medio.

¢) Enfrentamiento de los elementos del medio y del proyecto. Fase en la que se pondran
de manifiesto los impactos no deseados en el medio, producidos por el proyecto.

d) Valoraciéon de las alteraciones. Donde se valoraran todas las implicaciones parciales
sobre el medio que se detecten, tanto en fase de proyecto como en la de construccion.

e) Medidas correctoras. En donde se especificaran las medidas de todo orden encamina-
das a paliar el impacto detectado, y la relacion de las alteraciones inducidas generadas
por las medidas correctoras.
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Este método podra dar lugar a la modificacién del proyecto original en el sentido de aplicarle las
medidas correctoras, quedando el citado proyecto modificado a la consideracién del ente urbanis-
tico actuante.

5.8.21 Resolucion. (OD)

A la vista de dicho estudio, el 6rgano administrativo actuante resolvera sobre la procedencia de la
propuesta que, en el caso de ser negativa, sera motivada. En su caso, el promotor debera modifi-
car lo proyectado o propuesto, de acuerdo con la citada resolucion.
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CAPITULO 9: CONDICIONES PARA LA PROTECCION DEL PATRIMO-
NIO EDIFICADO Y DEL PAISAJE

SECCION 1. INTRODUCCION, OBJETO, CONTENIDO Y ALCANCE.

5.9.1 Objeto. (OD)

El objeto de este Capitulo es la proteccion y conservacion de los bienes inmuebles que por sus
valores arquitectonicos, urbanisticos, histéricos, artisticos, culturales, ambientales, paisajisticos,
botanicos, forestales, agricolas u otros, sean susceptibles de ser considerados como bienes cata-
logables con arreglo a lo dispuesto en el art® 27 del TRLOTAU , en los arts® 65 y siguientes del
Reglamento de Planeamiento, en la Ley 4/1990, del Patrimonio Histérico de Castilla-La Mancha
(LPHCLM), y en la Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espariol (LPHE).

El objetivo de proteccion y conservacion que se persigue se instrumenta mediante la definicion de
un conjunto de condiciones de actuacion, uso y tramitacion que son de aplicacion a cualquier in-
tervencion sobre los bienes identificados en este documento.

5.9.2 Efectos delainclusion en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos (CAT). (OD)

La inclusiéon de un Bien en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos implica su exclusién del
régimen general de edificacion forzosa y la imposiciéon del conjunto de condiciones referidas en el
parrafo anterior, a la vez que les hace objeto de las exenciones fiscales, subvenciones y demas
beneficios que el TRLOTAU y demas normativa vigente conceden a los bienes catalogados.

Para la concesion de licencia municipal de obras en inmuebles incluidos en este catalogo se esta-
ra a lo dispuesto en los arts. 19 y 20 de la LPHE.

Respecto a los yacimientos arqueoldgicos y elementos etnograficos incluidos en el Catalogo o en
la Carta Arqueoldgica de Hellin, se estara a lo dispuesto en la Ley 9/2997 de 29 de marzo, por la
que se modifica el contenido del art. 21 de la Ley 4/1990 de 30 de mayo de Patrimonio Historico
de Castilla-La Mancha, y en el Titulo Il, Capitulos | y Il de la citada LPHCLM.

La entrada en vigor del Plan de Ordenaciéon Municipal implica asimismo para los bienes en él in-
cluidos su exclusién parcial del régimen general de ruinas, y abre la via a la expropiacion forzosa
que, eventualmente, podria llevarse a cabo en caso de incumplimiento grave de los deberes de
conservacion que la Ley establece.

SECCION 2. NIVELES DE PROTECCION DEL CATALOGO DE BIENES Y
ESPACIOS PROTEGIDOS.

5.9.3 Tipos de proteccién. (OD)

La proteccion de elementos se aplica a cada uno de los elementos aislados identificados como
tales en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos, y cuyas caracteristicas aparecen detalla-
das en sus fichas individuales. Se estructura en tres grados de proteccion, que se denominan in-
tegral, parcial y ambiental, y que a continuacién se describen.
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5.9.4 Grado 1: Proteccion integral (OE)
Segun lo dispuesto en el art. 68.1 del RP:

En este nivel deberan incluirse las construcciones y los recintos que, por su caracter singular o
monumental y por razones historicas o artisticas, deban ser objeto de una proteccién integral
dirigida a preservar las caracteristicas arquitectdnicas o constructivas originarias. Concreta-
mente gozaran de proteccion integral los BIC declarados o incoados en la categoria de Monu-
mento o Zona Arqueoldgica, en éstos se estara a lo dispuesto en los arts. 19, 22, 23y 24 de la
LPHE.

En los bienes que queden sujetos a este nivel de proteccion sélo se admitiran las obras de res-
tauracion y conservacion, que pueden ser las de mantenimiento, de consolidacion y recupera-
cion que persigan el mantenimiento o refuerzo de los elementos estructurales, asi como la me-
jora de las instalaciones del inmueble. De igual modo en ellos sélo podran implantarse aquellos
usos o actividades, distintos de los que dieron lugar a la edificacion original, que no comporten
riesgos para la conservacion del inmueble. No obstante, podran autorizarse:

a). La demolicion de aquellos cuerpos de obra que, por ser afiadidos, desvirtuen la unidad ar-
quitectdnica original, siempre atendiendo a lo dispuesto en el art. 39.3 de la LPHE.

b). La reposicion o reconstruccion de los cuerpos y huecos primitivos cuando redunden en be-
neficio del valor cultural del conjunto.

c). Las obras excepcionales de acomodacion o redistribucion del espacio interior sin alteracion
de las caracteristicas estructurales o exteriores de la edificacion, siempre que no desmerezcan
los valores protegidos ni afecten a elementos constructivos a conservar.

La identificacion por los Catalogos de Bienes y Espacios Protegidos (CAT) de elementos con-
cretos que sujete a prohibicion de demolicidn en ningun caso implicara por si sola la posibilidad
de la autorizacion de la de cualesquiera otros.

Se prohiben expresamente las actuaciones de los particulares y empresas concesionarias de ser-
vicios relativas a la fijacion de elementos extrafios a la naturaleza del propio elemento catalogado
con este grado de proteccion, tales como tendido aéreo de redes de energia, alumbrado o comu-
nicaciones, baculos de alumbrado, sefalizaciones de trafico, rétulos publicitarios, toldos, etc. Los
elementos de sefalizacion de las actividades que el elemento albergue, y los de alumbrado de sus
inmediaciones, en caso de que se consideren necesarios, se disefiaran expresamente dentro del
espiritu de respeto al elemento catalogado, a su caracter y a su entorno.

Se consideran excepcionales, asimismo, en los bienes catalogados con este grado de proteccion,
aquellas intervenciones que, dentro de una obra de las permitidas para este grado, impliquen la
utilizacion de materiales o técnicas distintas de las originales que den lugar a cambios de formas,
colores o texturas.

En todo caso, las aportaciones sucesivas de restauracion deberan diferenciarse o documentarse a
los efectos de la investigacion de la obra original.

5.9.5 Grado 2: Proteccion parcial. (OE)

Segun lo dispuesto en el art. 68.2 del RP:

En este nivel deberan incluirse las construcciones y los recintos que, por su valor histérico o ar-
tistico, deban ser objeto de proteccién dirigida a la preservacién cuando menos de los elemen-
tos definitorios de su estructura arquitectonica o espacial y los que presenten valor intrinseco.
Concretamente, gozaran de proteccién parcial todos los inmuebles incluidos en el IPADIHA, que
no tengan proteccion integral en el CAT.
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En los bienes que queden sujetos a este nivel de proteccidon podran autorizarse, con caracter
general, ademas de las autorizadas para el grado anterior, las obras de acondicionamiento y:

a). Ademas de los usos que lo sean en los bienes sujetos a proteccion integral, las obras con-
gruentes con los valores catalogados siempre que se mantengan los elementos definitorios de
la estructura arquitectdnica o espacial, tales como la jerarquizacion de los volumenes origina-
rios, elementos de comunicacion principales, las fachadas y demas elementos propios.

b). La demolicién de algunos de los elementos a que se refiere la letra anterior cuando, ademas
de no ser objeto de una proteccion especifica por el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos
(CAT), su contribucion a la definiciéon del conjunto sea escasa y su preservacion comporte gra-
ves problemas, cualquiera que sea su indole, para la mejor conservacién del inmueble.

Se consideran excepcionales en los bienes catalogados con este grado de proteccion, las actua-
ciones que, dentro de las permitidas, impliquen la utilizacién de materiales o técnicas distintas de
las originales que den lugar a cambios de forma, color o textura y que afecten a la envolvente ex-
terior o a los elementos estructurales y significativos.

Al igual que para los elementos catalogados en grado 1°, para éstos se prohibe expresamente la
fijacion de elementos superpuestos y tendidos aéreos de redes de servicios urbanos. El disefio de
las muestras publicitarias y de los elementos de alumbrado publico guardara el mismo respeto al
caracter del elemento catalogado y a su entorno que los exigidos para el Grado 1°.

5.9.6. Grado 3: Proteccién ambiental (OE)
Segun lo dispuesto en el art. 68.3 del RP:

En este nivel de proteccidn deberan incluirse las construcciones y los recintos que, aun no pre-
sentando de forma individual o independientes especial valor, contribuyan a definir un ambiente
merecedor de proteccion por su belleza, tipismo o caracter tradicional.

Se considera que tienen proteccién ambiental el resto de bienes inmuebles del CAT, que no
gocen de proteccion integral o parcial.

A efectos de las obras autorizables en ellos, se consideran genéricamente incluidos en este
grado de proteccién los bienes inmuebles dentro de recintos protegidos y/o pertenecientes a
entornos de Bienes de Interés Cultural, que no estén individualmente catalogados.

En los bienes que queden sujetos a este nivel de protecciéon podran autorizarse las obras enu-
meradas para los grados anteriores y también las de reestructuracion, asimismo se permitiran las
obras de ampliacion que reunan todas y cada una de las condiciones siguientes:

1°. No implicar aumento de ocupacién en planta cuyos efectos sean visibles desde la via publica.

2°. La Zona de Ordenanza de la zona en que se halla concede al solar correspondiente edificabili-
dad necesaria para permitir la ampliacién solicitada, una vez descontada la consumida por la edifi-
cacion existente.

Podran autorizarse pues:

a). La demolicién de partes no visibles desde la via publica, preservando y restaurando sus
elementos propios y acometiendo la reposicion del volumen preexistente de forma respetuosa
con el entorno y los caracteres originarios de la edificacion.

b). La demolicidén o reforma de la fachada y elementos visibles desde la via publica, siempre
que la autorizacion, que debera ser motivada, lo sea simultaneamente del proyecto de fiel re-
construccion, remodelacién o construccion alternativa con disefio actual de superior interés ar-
quitecténico que contribuya a poner en valor los rasgos definitorios del ambiente protegido.

Texto Refundido 109



AYUNTAMIENTO DE HELLIN. PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL. NORMAS URBANISTICAS

SECCION 3. DEFINICION DE LOS DISTINTOS TIPOS DE OBRAS SOBRE BIENES
CATALOGADOS.

5.9.7 Obras sobre bienes catalogados (OD)
Estas Normas diferencian cuatro tipos de obras sobre bienes catalogados y son las siguientes:
- obras de mantenimiento.
- obras de consolidacion.
- obras de recuperacion.
- obras de acondicionamiento
- obras de reestructuracion
- obras de ampliacion

En los siguientes articulos, se detallan los objetivos, contenidos y efectos de los diferentes tipos de
obras diferenciados.

5.9.8 Obras de mantenimiento. (OD)

Son las habituales derivadas del deber de conservacion de los propietarios, y su finalidad es la de
mantener el edificio o elemento correspondiente en las debidas condiciones de higiene y ornato
sin afectar a su estructura portante ni a su distribucion interior, ni alterar el resto de sus caracteris-
ticas formales y funcionales tales como composicion de huecos, materiales, colores, texturas, usos
existentes, etc.

Se agrupan bajo esta denominacion, entre otras analogas, las intervenciones necesarias para el
cuidado y afianzamiento de cornisas y volados, la limpieza o reparacion de canalones y bajantes,
los revocos de fachadas, la pintura, la reparacion de cubiertas y el saneamiento de conducciones.

Si la obra de mantenimiento hiciera necesaria la utilizacién de técnicas o materiales distintos de
los originales que dieran lugar a cambios de colores o texturas, la solicitud de licencia vendra
acompanada de la documentacién complementaria que describa vy justifique los cambios proyec-
tados y sus efectos sobre el elemento y su entorno, y permita la comparacién con las soluciones
originales.

5.9.9 Obras de consolidacion. (OD)

Tienen por objeto, dentro del deber de conservacion de los propietarios, mantener las condiciones
de seguridad, a la vez que las de salubridad y ornato, afectando también a la estructura portante;
pero sin alterar, como en el tipo anterior, caracteristicas formales ni funcionales.

Se agrupan bajo esta denominacion, entre otras analogas, las actuaciones citadas en el epigrafe
anterior que, ademas, incluyen operaciones puntuales de afianzamiento, refuerzo o sustitucion de
elementos estructurales dafnados tales como elementos de forjados, vigas, soportes, muros por-
tantes, elementos estructurales de cubierta, recalces de cimentos, etc.

Si la consolidacion incluyera necesariamente la utilizacion de materiales distintos de los originales,
ya sea en la colocacion de refuerzos o en la sustitucion de elementos completos, se aportara co-
mo documentacién complementaria la que describa y justifique la solucion proyectada en compa-
racion con la de partida, que expresara suficientemente las implicaciones de funcionamiento es-
tructural, compositivas, estéticas, formales y funcionales de la sustitucion.
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5.9.10 Obras de recuperacion. (OD)

Son las encaminadas a la puesta en valor de un elemento catalogado, restituyendo sus condicio-
nes originales.

Dentro de esta denominacion podran estar comprendidas actuaciones de:

a) Mantenimiento, remozando elementos existentes o eliminando los procedentes de refor-
mas inconvenientes.

b) Consolidacion, asegurando, reforzando o sustituyendo elementos estructurales originales
danados o cambiando los que alteren las condiciones originales por otros acordes con
ellas.

c) Derribos parciales, eliminando asi las partes que supongan una evidente degradacion del
elemento catalogado y un obstaculo para su comprension histérica.

d) Otras actuaciones encaminadas a recuperar las condiciones originales del elemento cata-
logado.

La solicitud de licencia de obras de este tipo contendra, ademas de la documentacién requerida
para las obras del régimen general, la precisa para cumplimentar los apartados siguientes:

a) Descripcion documental del elemento catalogado, circunstancias de su construccién, carac-
teristicas originales y evolucion.

b) Descripcion fotografica del elemento catalogado en su conjunto y de los parametros origi-
nales que lo caracterizan, ya sean volumétricos, espaciales, estructurales, decorativos u otros,
asi como de su relacion con el entorno.

c) Levantamiento cartografico completo.

d) Descripcién pormenorizada del estado de conservacion del elemento catalogado con pla-
nos en los que se sefalen los puntos, zonas o instalaciones que requieren recuperacion, con-
solidacion o mantenimiento.

e) Descripcién y justificacion de las técnicas que se emplearan en las distintas actuaciones,
con expresion de las implicaciones estructurales, compositivas, estéticas, formales y funciona-
les de su aplicacion.

f) Detalles de las partes que se restauran, (acompanados, cuando sea posible, de detalles del
proyecto original) y detalles del proyecto de restauracion que permitan establecer comparacion
entre la solucién existente (o la original) y la proyectada.

g) Descripcién de los usos actuales y de los efectos de la restauracion sobre los usuarios, asi
como de los compromisos establecidos con éstos.

5.9.11 Obras de acondicionamiento. (OD)

Son las necesarias para la adecuacion del elemento catalogado o una parte del mismo a los usos
a que se destine, mejorando sus condiciones de habitabilidad y manteniendo en todo caso las
condiciones originales en todo lo que afecta a su envolvente exterior, a su configuracién general y
estructura basica original (elementos estructurantes) y a los demas elementos significativos que lo
singularicen o lo caractericen como de una determinada época o tipologia.

Dentro de este denominacién se incluyen, entre otras, actuaciones tales como cambios de distri-
bucion interior en las partes no significativas o estructurantes, refuerzos o sustituciones de estruc-
tura para soportar mayores cargas, cambios en la decoracion de las partes no significativas e in-
corporacion de nuevas instalaciones o modernizacion de las existentes.
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5.9.12 Obras de reestructuraciéon (OD)

Son las que, al objeto de adecuar el elemento catalogado o una parte del mismo a los usos a que
se destina, afectan a sus elementos estructurantes, alterando su morfologia en lo que no afecte a
las caracteristicas originales de su envolvente exterior visibles desde los espacios publicos, proxi-
mos o lejanos.

Se agrupan en este concepto, entre otras actuaciones, las de cambios de distribucién interior,
cambios de localizacion de los elementos de comunicacion general, horizontal y vertical, modifica-
cion de la cota de los distintos forjados, construccion de entreplantas, y sustitucion de estructuras
de cubierta para el aprovechamiento de sus volumenes.

La documentacion relativa a este tipo de obras cubrira los aspectos siguientes:

a) Levantamiento de planos del elemento catalogado en su estado actual.

b) Descripcion fotografica del estado actual del elemento en su conjunto, sus partes mas significa-
tivas y su relacion con su entorno.

¢) Descripcion de los usos actuales y de los efectos de la reestructuracion sobre los usuarios, asi
como de los compromisos establecidos con éstos.

d) Descripcion, valoracion vy justificacion de la solucion proyectada y de sus efectos sobre los valo-
res existentes en el elemento catalogado y sobre su entorno.

5.9.13 Obras de ampliacion (OD)

Son las que se realizan para aumentar el volumen construido de edificaciones existentes, ya sea
mediante el aumento de ocupacion en planta o mediante el incremento del n° de plantas, de la al-
tura de las existentes o el aprovechamiento de los espacios bajo cubierta, hasta agotar, en su ca-
so, el aprovechamiento patrimonializable propio del Area de Reparto a la que pertenezca el edifi-
cio objeto de proteccion.

Las obras de ampliacidon sobre elementos catalogados vendran precedidas de la aportacion de la
documentacion siguiente:

a) Levantamiento de planos del elemento catalogado y descripcion escrita y fotografica de su es-
tado actual.

b) Descripcion escrita y grafica de la obra de ampliacion y de su relacion con el elemento existen-
te, incluyendo planos que presenten la totalidad de lo existente y lo proyectado, diferenciando am-
bas partes.

c) La documentacién que describa y valore el entorno significativo, tanto préximo como medio o le-
jano del elemento catalogado y los efectos de la ampliacién sobre dichos entornos, alcanzando,
como minimo, al tramo de calle o espacio urbano del que forme parte.

d) Descripcion de los usos actuales, de los efectos de la ampliacion sobre los usuarios y de los

compromisos contraidos con éstos.

SECCION 4. INFRACCIONES Y MODIFICACIONES.

5.9.14 Infracciones. (OE)
Se consideraran infracciones urbanisticas muy graves el incumplimiento de los deberes de con-
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servacion de los bienes catalogados y las actuaciones que, sin la correspondiente licencia munici-
pal, contrarias a su contenido o amparadas por licencias contrarias al ordenamiento urbanistico
contenido en estas Normas Urbanisticas, supongan un atentado a la integridad y permanencia de
dichos bienes.

El art. 185 del TRLOTAU regula quienes son los sujetos responsables de las infracciones contra el
patrimonio catalogado.

El Art. 195 del TRLOTAU establece el régimen especial para las infracciones y sanciones en ma-
teria de medioambiente cultural y natural.

Ademas sera de aplicacion especifica a las infracciones sobre bienes catalogados los arts. 60,61 y
62 de la Ley 4/1990, del Patrimonio Histérico de Castilla-La Mancha, sobre el régimen sanciona-
dor, y demas legislacién sobre Patrimonio Historico y conservacion de la Naturaleza.

5.9.15 Modificaciones del catalogo. (OD)

El Catalogo podra ser modificado durante el periodo de vigencia del presente Plan de Ordenacion
Municipal , para la inclusidn de nuevas piezas, excluir algunas o cambiarlas de grado de protec-
cion dentro de los de su tipo, siguiendo los tramites para una Innovacion del POM, siendo precep-
tivo el informe de la Comisién Provincial del Patrimonio Histérico Artistico siempre y cuando no es-
tén incluidas a su vez en el Inventario del Patrimonio Arquitectonico de Interés Historico Artistico
(en cuyo caso la exclusion no es viable): y cumpliendo las siguientes condiciones:

a) Ampliacion del Catélogo: Para la inclusién de una pieza en el Catélogo, ya sea por ini-
ciativa de particulares, municipal o de otras instancias de la Administracion, debera
elaborarse un informe por el Arquitecto que designe el Ayuntamiento, que podra reca-
bar la consulta previa del Departamento de Patrimonio Arquitectonico competente, in-
dicando las caracteristicas del edificio, espacio o elemento que aconsejen su protec-
cion, asi como el grado que deba aplicarsele, y sometiéndose a aprobacion del Pleno
Municipal. La aprobacion inicial municipal, ira seguida del correspondiente tramite de
Informacién Publica, tras el cual, y obtenido el informe del departamento de Patrimonio
Arquitecténico, aqui obligado y vinculante, se elevara a aprobacion provisional y, por
ultimo, a la definitiva del 6rgano competente de la JCCM. Se iniciara también el tramite
de ampliaciéon del Catalogo cuando, durante la actuacion sobre un elemento cataloga-
do en alguno de los grados de proteccién, o sobre cualquier otro tipo de edificio o te-
rreno, apareciesen valores ocultos que indicaran la procedencia de aplicar un grado de
proteccion superior al vigente. Para ello se suspendera el tramite de concesién de li-
cencia o se paralizara la obra correspondiente durante el plazo minimo necesario para
obtener el informe del Departamento de Patrimonio competente arriba sefialado.

b) Exclusién de un bien inmueble catalogado : Para la exclusiéon de un bien inmueble ca-
talogado, la solicitud ird acompanada de un informe redactado por Arquitecto (o técnico
competente por razén de la materia) justificativo de la pérdida de vigencia de las razo-
nes que motivaron su inclusién. Dicha solicitud, tras ser aprobada por el Pleno Munici-
pal, seguira los mismos tramites indicados para la ampliacion del Catalogo. No se en-
tendera en ningun caso motivo de exclusion de un bien catalogado su declaracion de
ruina posterior a la catalogacion.

¢) Madificacién de las condiciones de proteccion : Para la modificacién de las condiciones
que afecten a un bien catalogado se actuara con arreglo al mismo procedimiento indi-
cado para la exclusion, y con la intervencion vinculante del Departamento de Patrimo-
nio Arquitectonico alli mencionado.
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En todo caso, se tramitaran como modificaciones de la OE del POM las modificaciones del Cata-
logo que afecten a las determinaciones establecidas en el art. 69.1 del RP.

SECCION 5. PROTECCION DEL PAISAJE.

5.9.16 Medidas protectoras del paisaje y de la cubierta vegetal que lo condiciona. (OE)

Con caracter general, cualquier intervencién en el territorio municipal debera contemplar las si-
guientes medidas correctoras de proteccidn del paisaje y de la cubierta vegetal:

Se evitara la creacion de taludes de fuerte pendiente y/o prolongadas, con el fin de minimizar
la discordancia con el relieve y formas naturales del terreno. En las zonas de mayor pendiente,
las medidas correctoras para su recuperacion seran mas intensivas, poniendo especial aten-
cién en prevenir y corregir el desarrollo de la erosion mediante cunetas guia y cortes para con-
trolar la escorrentia y mediante plantaciones en bordes de caminos con caméfitos y arbustos
de la zona (romero, coscoja, tomillo)

Tanto para los caminos existentes, ya sean publicos o privados, como para la construccion de
nuevos caminos, zanjas y plataformas se utilizaran al maximo las infraestructuras existentes
en el medio, tales como caminos rurales y pistas forestales. En los tramos de los nuevos ca-
mMinos que sean necesarios se realizaran cunetas para la recogida pluvial, asi como arquetas y
pasatubos que desemboquen en los cauces naturales (barrancos o ramblas), evitando que su
conexion sea desencadenante de procesos erosivos.

Se definiran proyectos de recuperacion ambiental, que incluiran tanto el tratamiento de las su-
perficies alteradas, como el plan de revegetacion. En los proyectos se procedera al acondicio-
namiento y regularizacion de perfiles en los terrenos afectados de forma que se consigan pen-
dientes suaves a moderadas. Los terrenos que tras la finalizacion de las obras, se destinen a
zonas verdes dentro del POM, se acondicionaran con tierra vegetal, extraida preferentemente
del entorno. En cualquier caso la tierra para el sellado debera de tener caracteristicas agrolé-
gicas similares a los suelos afectados.

Todos los terrenos afectados seran sometidos a planes de revegetacion, que tendran por obje-
tivo evitar los procesos erosivos y proteger el paisaje. En la composicion de semillas seleccio-
nadas se debera considerar la adaptabilidad de las especies a los terrenos de caracter medite-
rrdneo seco, dando preferencia a especies autdctonas y con una rapida cobertura. Se preve-
ran plantaciones forestales, lineales o singulares. Las forestales preferentemente de especies
autoctonas (Encinas, Coscojas, Pinus halapensis...). Las lineales se colocaran en bordes de
caminos para dar estabilidad y camuflarlos, reduciendo asi su impacto paisajistico, y las singu-
lares seran las especies de jardineria. En cuanto al mantenimiento, durante el primer afio ve-
getativo, al menos hasta el inicio del verano, en todas las superficies hidrosembradas, se de-
bera asegurar el desarrollo herbaceo, aplicando para ello los riegos necesarios.

Los lugares previstos como canteras de préstamos constituiran en todos los casos vaguadas,
areas deprimidas o huevos de acceso facil, ocultas o de escasa visibilidad. Las escombreras
se ubicaran siempre que sea posible, en las zonas que previamente se hayan empleado como
canteras de préstamos. Para el tratamiento de las escombreras se retirara previamente la ca-
pa de tierra vegetal o tierra fértil, seguida de una compactacion ligera, consiguiendo un relieve
suave. Habra un cubrimiento posterior con misma tierra vegetal retirada, seguido de un labra-
do y ligera roturacién en sentido contrario a la pendiente. Por ultimo, se procedera a la revege-
tacion.
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CAPITULO 10: CONDICIONES PARA LA PROTECCION DEL PATRIMO-
NIO ARQUEOLOGICO Y ETNOGRAFICO.

5.10.1 Normativa sectorial a aplicar. (OE)

Para cualquier tipo de actividad de excavacion, demolicion y obra nueva que se proponga reali-
zar dentro de:

—los Bienes de Interés Cultural declarados o incoados como Zonas Arqueoldgicas y sus
entornos de proteccion

—los Recintos de Proteccion o de Prevencion Arqueoldégica incluidos en la Carta Arqueolé-
gica (Anexo 2) y grafiados en el plano 30 de este POM : Afecciones en Suelo Rustico.

—en cualquiera de los elementos etnograficos e industriales incluidos en el Anexo 3 de di-
cha Carta

—en las zonas, parcelas, solares o edificaciones en los que existan o razonablemente se
presuma la existencia de restos arqueoldgicos, especialmente en el caso de actuaciones
colindantes a otras en las que ya han aparecido restos

se estara a lo dispuesto en la Ley 9/2007 de 29 de marzo, por la que se modifica el contenido del
art. 21 de la Ley 4/1990 de 30 de mayo de Patrimonio Histérico de Castilla-La Mancha, y en el Ti-
tulo 11, Capitulos | y Il de la citada LPHCLM.
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CAPITULO 11: CONDICIONES GENERALES PARA LA PROTECCION
DE SISTEMAS Y RECURSOS, Y PARA LA SEGURIDAD DE LAS INS-
TALACIONES PELIGROSAS.

SECCION 1. VIAS FERREAS

5.11.1 Legislacion aplicable. (OE)

Seran de obligado cumplimiento los preceptos establecidos en la Ley 39/ 2003 de 17 de noviem-
bre del Sector Ferroviario y en el RD 2367/2004 de 30 de diciembre por el que se aprueba el Re-
glamento del Sector Ferroviario.

5.11.2 Limitaciones de la propiedad. (OE)

En los articulos 12 y siguientes de la citada Ley se establecen las franjas de dominio publico, de
proteccion y de edificacion siguientes:

a) Zona de dominio publico: franja de terreno de 8 (ocho) metros a cada lado de la plataforma,
medida en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la expla-
nacion. En suelo urbano consolidado, la franja sera de 5 (cinco) metros.

b) Zona de proteccion: franja de terreno a cada lado de las mismas delimitada, interiormente, por
la zona de dominio publico, y exteriormente, por dos lineas paralelas situadas a 70 (setenta) me-
tros de las aristas exteriores de explanacién. En suelo urbano consolidado, las franjas seran de 8
(ocho) metros

c¢) Linea limite de edificacién: Se situa a 50 (cincuenta) metros de la arista exterior de explana-
cion, medidos horizontalmente. En suelo urbano consolidado, la linea se sitia a 8 (ocho) metros,
siendo el Ministerio de Fomento el organismo competente para reducir dicha distancia, de acuerdo
con el art. 34 del RD 2367/2004.

Las vias férreas contaran con pasos de fauna que eviten alterar las areas de campeo de las espe-
cies de fauna protegida.

SECCION 2. CARRETERAS Y CAMINOS PUBLICOS.

5.11.3 Legislacion aplicable. (OE)

- Para las vias rodadas dependientes del M° de Fomento (A-30 y N-301) y los accesos a las mis-
mas, se estara a lo dispuesto en la Ley de Carreteras 25/1988, de 29 de julio (BOE 30-7-88), en el
R.D. 1.812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento General de Carreteras
(B.O.E.23/9/1994), y en la Orden de 16 de diciembre de 1997, por la que se regulan los accesos
a las carreteras del Estado (B.O.E. 24/01/98).

- Para las vias rodadas dependientes de la JCCLM (CM-313, CM-412, y CM-3213) se estara a lo
dispuesto en la Ley 9/1.990, de 28 de diciembre, de Carreteras y Caminos de la Junta de Comuni-
dades de Castilla-La Mancha.

- Para la proteccion contra el ruido en las nuevas construcciones proximas a carreteras del Estado
se estara a lo establecido en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre de Ruido (B.O.E. 18/11/2003), v,
€n su caso, en la normativa autonémica.
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- Se establece expresamente que las carreteras contaran con pasos de fauna que eviten alterar
las areas de campeo de las especies de fauna protegida.

5.11.4 Uso de las carreteras. Limitaciones de la propiedad (OE)
Se transcriben a continuacién los arts. correspondientes de las citadas legislaciones.
a) Carreteras dependientes del M° de Fomento (Ley de Carreteras 25/1988)

A los efectos de la presente Ley se establecen en las carreteras las siguientes zonas: de domi-
nio publico, de servidumbre y de afeccion.

Articulo 21. Zona de dominio publico

1. Son de dominio publico los terrenos ocupados por las carreteras estatales y sus elementos
funcionales y una franja de terreno de ocho metros de anchura en autopistas, autovias y vias
rapidas, y de tres metros en el resto de las carreteras, a cada lado de la via, medidas en hori-
zontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanacion.

La arista exterior de la explanacion es la interseccién del talud del desmonte, del terraplén o, en
su caso, de los muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural.

En los casos especiales de puentes, viaductos, tuneles, estructuras u obras similares, se podra
fijar como arista exterior de la explanacion la linea de proyeccion ortogonal del borde de las
obras sobre el terreno.

Sera en todo caso de dominio publico el terreno ocupado por los soportes de la estructura.

2. Es elemento funcional de una carretera toda zona permanentemente afecta a la conserva-
cion de la misma o a la explotacion del servicio publico viario, tales como las destinadas a des-
canso, estacionamiento, auxilio y atencion médica de urgencia, pesaje, parada de autobuses y
otros fines auxiliares o complementarios.

3. Sélo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico de la carretera,
previa autorizacién del Ministerio de Fomento, cuando la prestacién de un servicio publico de
interés general asi lo exija. Todo ello sin perjuicio de otras competencias concurrentes y de lo
establecido en el articulo 38.

4. El uso especial del dominio publico establecido en esta Ley o la ocupaciéon del mismo com-
portaran la obligacion, por el beneficiario de la correspondiente autorizacién de uso u ocupa-
cién, del abono de un canon.

Constituye el hecho imponible de dicho canon la ocupacién de terrenos o utilizacién de bienes
de dominio publico que se haga en virtud de autorizaciones reguladas en esta Ley y de conce-
siones de areas de servicio en las carreteras estatales.

Seran sujetos pasivos del canon los titulares de autorizaciones o0 concesionarios de areas de
servicio.

La explotacion por terceros de obras y servicios publicos relativos a carreteras estatales, que
supongan el abono de contraprestaciones econdémicas por parte de los usuarios de dichas
obras o servicios, llevara aparejada la obligacion de satisfacer a la Administracion un canon.

El canon podré ser revisado proporcionalmente a los aumentos que experimente el valor de la
base utilizada para fijarlo, si bien estas revisiones sélo podran realizarse al término de los pe-
riodos que para el caso se expresen en las condiciones de autorizacion o concesioén.

La expropiacion por terceros de obras y servicios publicos relativos a carreteras estatales, que
supongan el abono de contraprestaciones econdmicas por parte de los usuarios de dichas
obras o servicios, llevara aparejada la obligaciéon de satisfacer a la Administracién un canon.
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Sera sujeto pasivo de dicho canon la persona fisica o juridica que tenga la titularidad de dicha
explotacion, en virtud de la correspondiente autorizacion o concesion.

La cuantia del canon se establecera en funcion del coste de las obras e instalaciones, asi como
de los ingresos brutos derivados de la explotacion de las mismas. El canon anual se obtendra
por suma del 4% del coste indicado y del porcentaje que reglamentariamente se determine de
los citados ingresos que en todo caso no podran exceder del 1 por 1.000 de los mismos.

Articulo 22. Zona de servidumbre

1. La zona de servidumbre de las carreteras estatales consistira en dos franjas de terreno a
ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico definida
en el articulo 21 y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explana-
cion a una distancia de 25 metros en autopistas, autovias y vias rapidas, y de ocho metros en
el resto de las carreteras, medidas desde las citadas aristas.

2. En la zona de servidumbre no podran realizarse obras ni se permitiran mas usos que aque-
llos que sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizaciéon, en cualquier caso, del Mi-
nisterio de Fomento, sin perjuicio de otras competencias concurrentes y de lo establecido en el
articulo 38.

3. En todo caso, el Ministerio de Fomento podra utilizar o autorizar la utilizacién de la zona de
servidumbre por razones de interés general o cuando lo requiera el mejor servicio de la carrete-
ra.

4. Seran indemnizables la ocupacion de la zona de servidumbre y los dafios y perjuicios que se
causen por su utilizacion.

Articulo 23. Zona de afeccién

1. La zona de afeccién de una carretera estatal consistira en dos franjas de terreno a ambos
lados de la misma, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por
dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién a una distancia de 100 metros en
autopistas, autovias y vias rapidas, y de 50 metros en el resto de las carreteras, medidas desde
las citadas aristas.

2. Para ejecutar en la zona de afeccion cualquier tipo de obras e instalaciones fijas o provisio-
nales, cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar arboles se requerira la previa
autorizacién del Ministerio de Fomento, sin perjuicio de otras competencias concurrentes y de
lo establecido en el articulo 38.

3. En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afeccion podran realizarse
obras de reparacion y mejora, previa la autorizacion correspondiente, una vez constatados su
finalidad y contenido, siempre que no supongan aumento de volumen de la construccién y sin
que el incremento de valor que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos ex-
propiatorios, todo ello, asimismo, sin perjuicio de las demas competencias concurrentes y de lo
dispuesto en el articulo 39.

4. La denegacion de la autorizacién debera fundarse en las previsiones de los planes o proyec-
tos de ampliacién o variacién de la carretera en un futuro no superior a diez afios.

Articulo 24.

1. Fuera de los tramos urbanos de las carreteras estatales queda prohibido realizar publicidad
en cualquier lugar visible desde la zona de dominio publico de la carretera, sin que esta prohi-
bicién dé en ningun caso derecho a indemnizacion.

2. A los efectos de este articulo no se considera publicidad los carteles informativos autoriza-
dos por el Ministerio de Fomento.
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Articulo 25. Linea limite de edificacion

1. A ambos lados de las carreteras estatales se establece la linea limite de edificacion, desde
la cual hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de construccidn, reconstruc-
cion o ampliacién, a excepcidn de las que resultaren imprescindibles para la conservacion y
mantenimiento de las construcciones existentes. La linea limite de edificacion se sitia a 50 me-
tros en autopistas, autovias y vias rapidas y a 25 metros en el resto de las carreteras de la aris-
ta exterior de la calzada mas préxima, medidas horizontalmente a partir de la mencionada aris-
ta. Se entiende que la arista exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de la carrete-
ra destinada a la circulacién de vehiculos en general.

2. Con carécter general, en las carreteras estatales que discurran total y parcialmente por zo-
nas urbanas el Ministerio de Fomento podra establecer la linea limite de edificacion a una dis-
tancia inferior a la fijada en el punto anterior, siempre que lo permita el planeamiento urbanisti-
co correspondiente, con arreglo al procedimiento que reglamentariamente se establezca.

3. Asimismo, el Ministerio de Fomento, previo informe de las Comunidades Autonomas y enti-
dades locales afectadas, podra, por razones geograficas o socioecondmicas, fijar una linea li-
mite de edificacion inferior a la establecida con carécter general, aplicable a determinadas ca-
rreteras estatales en zonas o comarcas perfectamente delimitadas.

4. No obstante lo dispuesto en los apartados anteriores, en las variantes o carreteras de cir-
cunvalacién que se construyan con el objeto de eliminar las travesias de las poblaciones, la li-
nea limite de edificacion se situara a 100 metros medidos horizontalmente a partir de la arista
exterior de la calzada en toda la longitud de la variante.

b) Carreteras dependientes de la JCCLM (Ley 9/90, de Carreteras y Caminos de CLM)
Art. 23. Franja de dominio publico

1. Son de dominio publico los terrenos ocupados por la carretera y sus elementos funcionales y
un franja de terreno de 8 metros de anchura en autopistas, autovias y vias rapidas, y de 3 me-
tros en el resto de las carreteras, a cada lado de la via, medidos en horizontal, desde la arista
exterior de la explanacion y perpendicularmente a la misma. En el caso de caminos seran de
dominio publico Gnicamente los terrenos ocupados por éstos y sus elementos funcionales.

2. En esta zona podran realizarse obras o actividades que estén directamente relacionadas con
la construccion, gestién y conservacion de la via.

3. La Administracion titular de la via podra autorizar obras o instalaciones cuando sean impres-
cindible para la prestacion de un servicio publico de interés general. Tampoco podran autori-
zarse obras de ampliacion o mejora en la zona de dominio publico si no fueren imprescindibles
para el objeto pretendido.

Art. 24,

1. Fuera de las travesias queda prohibido realizar publicidad en cualquier lugar visible desde la
zona de dominio publico de la carretera, sin que esta prohibicion dé, en ningun caso, derecho a
indemnizacion.

2. Los carteles informativos no se consideran publicidad. En todo caso, su colocacién requiere
autorizacion de la Administracion titular de la carretera.

Art. 25. Zona de servidumbre

1. La zona de servidumbre de la carretera consistira en dos franjas de terreno a ambos lados
de la misma delimitados interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos
lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion a una distancia de 25 metros en au-

Texto Refundido 119



AYUNTAMIENTO DE HELLIN. PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL. NORMAS URBANISTICAS

topistas, autovias y vias rapidas, y 8 metros en el resto de las carreteras, medidas en horizontal
desde las citadas aristas.

2. La Administracién titular s6lo podra autorizar aquellas obras y usos que sean compatibles
con la seguridad vial.

3. La Administracion titular podré utilizar o autorizar la utilizacion de esta zona para el empla-
zamiento de instalaciones y realizacion de actividades relacionadas directamente con la cons-
truccién, conservacion y gestion de la carretera.

4. Los dafos y perjuicios ocasionados por la utilizacion de la zona de servidumbre seran in-
demnizables.

Art. 26. Zona de proteccién

1. La zona de proteccion de la carretera consiste en dos franjas de terreno a ambos lados de la
misma, delimitada interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas pa-
ralelas a las aristas exteriores de las explanacién a una distancia de 100 metros en autopistas,
autovias y vias rapidas y a 30 en el resto de las carreteras, medidas desde las citadas aristas.

2. La realizacion de obras e instalaciones fijas o provisionales, el vertido de residuos, los cam-
bios de uso y las plantaciones arbéreas requerirdn la autorizacion de la Administracion titular.

3. En las construcciones e instalaciones de la zona de proteccion podran hacerse obras de re-
paracion y mejora, previa la autorizacion correspondiente, siempre que no supongan aumento
del volumen de la construccion y sin que el incremento de valor de aquéllas pueda ser tenido
en cuenta a efectos expropiatorios.

4. La denegacion de la autorizacién debera fundarse en las previsiones de los planes o proyec-
tos de ampliacién o variacién de la carretera.

Art. 27. Linea de edificaciéon

1. A Ambos lados de la carretera se establece la linea limite de edificacion, desde la cual hasta
la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de construccidn, reconstruccién o amplia-
cion, a excepcion de las que resultaren imprescindibles para la conservacion y mantenimiento
de las construcciones existentes. La linea limite de edificacion se sita a una distancia de 50
metros en autopistas, autovias, vias rapidas y variantes de poblacién, de 25 metros en las ca-
rreteras de la red basica, y de 18 metros en el resto de las carreteras, medidos horizontalmente
desde la arista exterior de la calzada méas préxima.

2. En los lugares donde, por ser muy grande la proyeccién horizontal del talud de las explana-
ciones, la linea de edificacién definida con arreglo al punto anterior quedase dentro de zona de
servidumbre, la citada linea se har& coincidir con el borde exterior de dicha zona.

3. Con caracter general, en las travesias, la Administracion titular de la carretera podra estable-
cer limite de edificacidon a una distancia inferior a la fijada en el apartado 1 de este articulo,
siempre que lo permita el planeamiento urbanistico correspondiente.

4. La Administracion titular de la carretera podra establecer la linea limite de edificacién a una
distancia inferior a la fijada en el apartado 1 del presente articulo por razones topogréficas
cuando lo permita el planeamiento urbanistico vigente, en zonas perfectamente delimitadas y
en la forma que reglamentariamente se establezca.

5. En el caso de variantes de poblacion, el espacio comprendido entre la linea de edificacion y
la calzada tendra la consideracion de suelo no urbanizable en el que, en ningan caso, podran
ubicarse edificios o instalaciones.

Art. 28.

1. La Administracion titular de la via puede limitar los accesos y establecer con caracter obliga-
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torio los lugares en que tales accesos pueden construirse.

2. La Administracion titular de la via podra reordenar los accesos y cruces existentes, pudiendo
expropiar para ello los terrenos necesarios.

3. En el caso de carreteras de nueva construccion y de variantes de poblacion, las propiedades
colindantes tendran limitados sus accesos a las mismas, bien de manera total o parcial de
acuerdo con lo que se determine en los proyectos.

Art. 29.

1. La solicitud de accesos o cambio de uso de los existentes para servir a actividades que, por
su naturaleza, puedan generar un nimero de desplazamiento que puedan exceder de la capa-
cidad funcional de la red viaria, debera acompafiarse de un estudio de impacto sobre el tréfico.
Cuando dicho impacto resultara inadmisible debera acompafnarse ademas el proyecto de las
obras de acondicionamiento necesarias para mantener inalterable el nivel de servicio de la ca-
rretera. La solicitud del acceso sera previa a la solicitud de la licencia municipal de obras. Para
su otorgamiento el Ayuntamiento tendra en cuenta la autorizacién o denegacion de acceso.

2. La autorizacion de los accesos referidos en el apartado anterior podra conllevar la obligacion
de construir las obras de acondicionamiento o asumir los costes adicionales de la adecuacion
de la red viaria para soportar el impacto, para lo que se podra exigir la prestacion de fianza.

3. Reglamentariamente se determinaran las actuaciones que requieran el procedimiento esta-
blecido en los apartados anteriores.

Art. 30.

Las limitaciones de usos y actividades impuesta por esta Ley a los propietarios o titulares de
derechos sobre los inmuebles configuran el contenido ordinario del derecho de propiedad y no
daran lugar a indemnizacion.

Para los caminos publicos existentes en Suelo Rustico, se establece una banda de afeccién de 5
m. medidos a ambos lados del eje del camino, en la cual se prohiben construcciones y cercados
de cualquier tipo.

5.11.5 Determinaciones complementarias. (OE)

Para el resto de las especificaciones que afecten a los terrenos comprendidos dentro de las zonas
de servidumbre y afeccion de carreteras, se estara a lo dispuesto en las Zonas de Ordenanza co-
rrespondientes que califican los terrenos mencionados. El volumen que, en funcion de la edificabi-
lidad marcada en la Zona de Ordenanza, pueda corresponder a estos terrenos, habra de ser acu-
mulado a partir de la linea de edificacion descrita. En caso necesario, el Ayuntamiento podra deli-
mitar areas sujetas a reparcelacion obligatoria si la situacion catastral fuera tal que se viera acon-
sejable dicha medida para una justa distribucién de cargas y beneficios.

Para las nuevas construcciones proximas a las carreteras del Estado, y con caracter previo al
otorgamiento de licencias de edificacion se llevaran a cabo los estudios correspondientes de de-
terminacién de los niveles sonoros esperables, asi como la obligatoriedad de establecer limitacio-
nes a la edificabilidad o de disponer los medios de proteccién acustica imprescindibles en caso de
superarse los umbrales recomendados, de acuerdo con lo establecido en la normativa vigente
(Ley 37/2003 de 17 de noviembre de ruido) y en su caso la normativa autondmica.

En carreteras de titularidad estatal, cualquier tipo de vallado que se sitle delante de la linea li-
mite de la edificacion, debe ser un cerramiento totalmente diafano consistente en alambrada
sobre piquetas sin cimiento de fabrica.
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SECCION 3. VIAS PECUARIAS.

5.11.6 Descripcién. (OE)

Son vias pecuarias las dedicadas al transito de ganado, en régimen de dominio publico. Para su
salvaguarda y proteccion, se estara a lo dispuesto en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pe-
cuarias (BOE 24 de marzo de 1995) y Ley 9/2003 de Vias Pecuarias de Castilla-La Mancha.

5.11.7 Deslinde. (OD)

El Ayuntamiento incorporara a este POM el listado actualizado de las vias pecuarias existentes,
con expresion de la anchura que corresponde a las vias deslindadas.

5.11.8 Medidas de proteccion. (OE)

En tanto no estén deslindadas las vias pecuarias, los cerramientos de fabrica y la edificacion se
dispondran a una distancia minima del eje de la via equivalente a incrementar en cinco metros la
distancia sefialada en la Ley 3/1995, de 23 de marzo y Ley 9/2003 de Vias Pecuarias.

Cualquier actuacién que requiera la ocupacion de las vias pecuarias, debera contar con la corres-
pondiente autorizacion del Organo Provincial de la Consejeria de Medio ambiente, cumpliéndose
en todo caso lo establecido en la Ley 9/2003 de Vias Pecuarias.

Se establecen las siguientes medidas preventivas destinadas a preservar los recursos naturales:
e Se establece una franja de proteccién de tres metros a ambos lados de cada via pecuaria

e Se prohibe cualquier transformacion de la via pecuaria que no vaya destinada a la recupera-
cion, amojonamiento y sefalizacion de la misma.

e Se prohibe cualquier tipo de parcelacion sobre el espacio vial y/o descansadero

e Cualquier actuacion a realizar sobre los terrenos de la via pecuaria debera contar previamente
con la oportuna autorizaciéon de la Consejeria de Agricultura y Medio Ambiente. En el caso de
ejecucién de obras de cualquier vallado de parcelas colindantes a la via pecuaria, el Ayunta-
miento previo a la concesion de licencia, debera recabar el oportuno informe de la Consejeria
de Agricultura y Medio Ambiente, que establecera los limites de la misma.

e Para la instalacion de redes subterraneas bajo el suelo de las vias pecuarias, sera igualmente
necesario contar con la autorizacién de la Consejeria de Agricultura y Medio Ambiente.

e Se prohiben expresamente las instalaciones para la extraccion de aridos, incluso si se propo-
nen actuaciones complementarias para la regeneracion de los suelos.

SECCION 4. ENERGIA ELECTRICA, MEDIA Y ALTA TENSION.

5.11.9 Servidumbre de paso. Protecciéon de avifauna. (OD)

La servidumbre de paso de la energia eléctrica no impide al duefo del predio sirviente cercarlo,
plantar o edificar en él, dejando aquella a salvo.
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Como medida de proteccion de la avifauna se establece que todos los tendidos eléctricos dentro
del area de campeo de especies protegidas se ajustaran a lo establecido en el Decreto 5/1999.

5.11.10 Distancias de arboles y edificios. Método de célculo. (OD)

En todo caso, queda prohibida la plantaciéon de arboles y construccion de edificios e instalaciones
en la proyeccion y proximidades de las lineas eléctricas a menos distancia de la establecida en el
RD 1955/2000, de Regulacién del Sector Eléctrico, cumpliéndose en todo caso los siguientes pa-
rametros:

Construcciones: 3,30 + metros (minimo: 5 metros)

Arbolado: 1,50 + metros (minimo: 2 metros)

En las lineas aéreas se tendra en cuenta, para el computo de estas distancias, la situacion respec-
tiva mas desfavorable que puedan alcanzar las partes en tension de la linea y los arboles, edificios
e instalaciones industriales de que se trate.

La instalacion de apoyos de lineas eléctricas debera guardar una distancia minima de 4 metros al
eje del camino.

En el supuesto de lineas subterraneas, deberan discurrir bajo la via publica, a 40 cm del borde de
la misma, y una profundidad de enterramiento de 1,30 metros, medidos sobre la corona superior
del cable conductor.

SECCION 5. ABASTECIMIENTO DE AGUA, SANEAMIENTO, REGADIO.

5.11.11 Franja de servicio. (OD)

Las redes de abastecimiento de agua y las redes de saneamiento integral se dotan de una zona
de servidumbre de cuatro metros de anchura total, situada simétricamente a ambos lados del eje
de la tuberia, y contados a partir de la zona de dominio publico. En esta zona no se permite la edi-
ficacion, ni otros movimientos de tierras que no hayan sido previamente autorizados por los Servi-
cios Técnicos municipales.

5.11.12 Redes de regadio. (OD)

Si se realizaran redes de regadio, se estara a lo dispuesto por las condiciones impuestas por el
organismo del que dependan. Las redes existentes que se encuentren fuera de ordenacion esta-
ran a lo dispuesto en el art. 4.1.19 de estas normas, y los titulares de las mismas deberan ejecutar
a su costa las obras de mantenimiento necesarias hasta que se redacte y ejecute el planeamiento
de desarrollo de este POM que les afecte. Dicho planeamiento prevera los desvios y demas obras
de la red de regadio, que seran costeadas por sus titulares, necesarias para que cumpla con sus
determinaciones.
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SECCION 6. CURSOS FLUVIALES.

5.11.13 Servidumbres. (OE)

Las servidumbres propias de los cursos fluviales se regiran segun lo dispuesto por R.D 1/2001 de
20 de Julio. Son de dominio publico todos los cauces de corrientes naturales, continuas o disconti-
nuas, que discurran desde su origen a través de dos o mas fincas de dominio particular. Las mar-
genes (terrenos que lindan con los cauces) estan sujetas, en toda su extension longitudinal, a las
siguientes fajas de proteccién:

a) Franja de servidumbre: Sera de 5 (cinco) metros de anchura, en la cual se prohiben
obras de vallado y cerramiento de parcelas, asi como cualquier edificacion.

b) Zona de policia: Sera de 100 (cien) metros de anchura a cada lado del cauce ordina-
rio. Cualquier intervencion en esta zona de proteccion requerira el informe previo de la
Comisaria de Aguas, que fijara la linea de maxima crecida, la zona de dominio publico
y la zona inedificable.

5.11.14 Situacién transitoria. (OE)

En tanto no se fijen estas zonas, se prohibe cualquier tipo de edificacion situada a menos de cien
metros en horizontal, y dos metros en vertical del cauce ordinario de cualquier rio, arroyo o cauce
publico, salvo que medie expresa autorizacion de la Comisaria de Aguas.

5.11.15 Modificaciones y actuaciones en los cauces. (OE)

Cualquier modificacion que se pretenda realizar en los cauces de dominio publico debera contar
con el preceptivo proyecto de construccion redactado por Técnico Superior competente, firmado,
visado y con la autorizacién previa de la Confederacion Hidrografica, segun establece la corres-
pondiente vigente legislacion de aguas, y en particular las actividades mencionadas en el Art. 9 del
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico aprobado por Real Decreto 849/1986, de 11 de abril.
Asi mismo, y segun se exige en la legislacion citada, toda actuacion que se quiera ejecutar en el
dominio publico hidraulico y/o dentro de su zona de policia, aparte de respetar la servidumbre de
paso minima de 5 m., tendra como requisito previo e indispensable a la iniciacion de las obras la
obtencion de la autorizacion de la Confederacion Hidrografica correspondiente.

Particularmente para el caso de los desarrollos previstos en suelo urbano nuevas urbanizacio-
nes previamente a su autorizacion es necesario analizar la incidencia de las maximas crecidas
ordinarias asi como de las extraordinarias previsibles para periodo de retorno de hasta 500
afos que puedan producir en los cauces, a objeto de determinar si la zona de urbanizacion es
0 no inundable por las mismas. En tal sentido se debera aportar previamente en este Organis-
mo el estudio hidrolégico y los calculos hidraulicos correspondientes para analizar los aspectos
mencionados.

Se observaran las siguientes prohibiciones en las margenes de los cauces:

- En las franjas de las margenes delimitadas por la “via de intenso desague” (simplificada-
mente y del lado de la seguridad, el cauce de avenidas extraordinarias correspondiente a la
de 100 anos de periodo de retorno), se prohiben los usos residenciales, siendo los Unicos
usos permitidos aquellos que no obstruyan el flujo de avenidas y no requieran estructuras,
terraplenes o almacenamiento permanente de bienes y equipos, y que no afecten desfavo-
rablemente la capacidad de dicha via de intenso desagie.

- En la zona inundable (su limite se establece reglamentariamente por los niveles tedricos
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que alcanzarian las aguas en las avenidas de 500 afios de periodo de retorno) que se ca-
racterice como “zona de inundacién peligrosa” (velocidad>1m/seg, calado>1m, ¢ velocidad
x calado> 0,5), también se prohibiran los usos residenciales.

- En el resto de la zona inundable que no tenga la consideracion de zona peligrosa, los usos
deben condicionarse a que no se produzcan danos de consideracion, correspondiendo, en
todo caso, a la Administracién competente en la resolucién del expediente urbanistico, el
establecimiento de las limitaciones de usos y condiciones a la edificacion que estime perti-
nentes.

Las actuaciones urbanisticas que afecten a cauces privados, estan sujetas a las limitaciones
establecidas en el art. 5.2 de la Ley de Aguas (Texto Refundido).

Los cauces se mantendran de la manera mas natural posible, manteniéndolos a cielo abierto y
evitando cualquier tipo de canalizacién o regularizacién del trazado que intente convertir el rio
en un canal, y contemplandose la evacuacién de avenidas extraordinarias.

En concreto, se prohibe sin previa autorizacion levantar y sacar fuera de los cauces las rocas, ari-
dos y piedras existentes en los lechos de los mismos.

Los colectores que se prevean en las areas de influencia de los cauces, deberan situarse en la
zona de policia del cauce correspondiente, es decir sin ocupacion del Dominio Publico Hidrauli-
co y cruzaran los cauces solamente en puntos concretos y precisos.

Los vertidos de aguas residuales deberan asimismo contar con la autorizacion de este Orga-
nismo previo tramite del correspondiente expediente y aprobacion del Proyecto de depuracién
de residuales base de la autorizacion, y para el caso concreto de industrias que originen o pue-
dan originar vertidos, las autorizaciones de los mismos tendran el caracter de previas para la
implantacién y entrada en funcionamiento de las mismas (articulo 259.2 del Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico de la Ley de Aguas).

Las captaciones de aguas ya sean superficiales o subterraneas; necesarias para el abasteci-

miento de poblaciones y urbanizaciones, deberan disponer de las correspondientes concesio-
nes administrativas cuyo otorgamiento corresponde a esta Confederacién Hidrografica del Tajo.

5.11.16 Preservacion de habitats protegidos. (OD)
Para preservar los habitats protegidos de los cauces se establecen las siguientes prohibiciones:

- Se prohibe cualquier tipo de acumulacién de residuos sélidos, escombros o sustancias, cual-
quiera que sea su naturaleza y el lugar en que se depositen. Asi mismo se prohiben los movi-
mientos de tierra y la alteracion de la topografia o vegetacién superficial cuando represente un
riesgo potencial de arrastre de tierras, aumento de la erosionabilidad o simple pérdida del tapiz
vegetal.

- Se prohiben todo tipo de construcciones e instalaciones admitiéndose unicamente, previa au-
torizacion de la Confederacién Hidrogréafica correspondiente, las instalaciones propias de las
explotaciones (albercas, bombeos, etc.) y, excepcionalmente las declaradas de interés social o
utilidad publica que hayan necesariamente de instalarse en este tipo de terrenos y no sea po-
sible su ubicacion en otro suelo, siempre que no afecten negativamente a los habitats protegi-
dos.

- Se prohiben las instalaciones para la extraccion de aridos, incluso si proponen actuaciones
complementarias para la regeneracion de suelos.
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SECCION 7. AGUAS SUBTERRANEAS.

5.11.17 Servidumbres y alumbramientos. (OE)

Las servidumbres propias de las aguas subterraneas se regiran segun lo dispuesto por la Ley de
Aguas 29/1985, de 2 de agosto (BOE 8-8-85).

La ejecuciéon de nuevos alumbramientos, asi como la ampliacién de los ya existentes, requeriran,
para su autorizacion, el informe previo de la Comisaria de Aguas.

5.11.18 Licencias y proyectos. (OD)

La solicitud de licencia para ejecutar tales obras debera acompafarse de un proyecto en el que se
especifiquen:

a)- Antecedentes y finalidad.

b)- Situacién de la labor que se proyecta.
¢)- Descripcion de las obras a realizar.

d)- Caudal a explotar.

e)- Presupuesto, incluidas las instalaciones.

5.11.19 Inscripcion en el Registro de Aguas. (OD)

Una vez terminadas las obras, deberan ser inscritas en el Registro de Aguas del ente responsable
de la autorizacion, estando, para todo lo no especificado en estas Normas Urbanisticas, a lo dis-
puesto en la citada Ley 29/1985.

SECCION 8.CEMENTERIOS.

5.11.20 Ubicacion de nuevos cementerios y ampliaciones de existentes. (OE)

La construccién o ampliacion de un cementerio queda sujeta al cumplimiento del Reglamento de
Sanidad Mortuoria aprobado por Decreto 72/1999, de 1 de junio (Castilla La Mancha), modificado
por el art. 10 del Decreto 175/2005 de 25 de octubre. En consecuencia (art. 24), el emplazamiento
de los cementerios de nueva construccion habra de hacerse sobre terrenos permeables, teniendo
en cuenta la direccidn de los vientos dominantes en relacion con al situacién de la poblacién, y es-
tableciendo una zona de proteccién de 50 mts de anchura en todo su perimetro libre de toda clase
de construccion en la que no podra autorizarse construccion alguna en el futuro.

La distancia minima de los crematorios respecto de edificaciones destinadas a alojamiento huma-
no debe ser de 50 mts (art 26).

5.11.21 Interpretacion de la distancia a considerar. (OD)

Esta norma se interpretara en el sentido de establecer la distancia mencionada desde cualquier
punto del perimetro del suelo urbano é urbanizable con usos residenciales, delimitado por el pre-
sente Plan de Ordenacién Municipal.
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5.11.22 Afeccion sobre modificaciones de planeamiento y viviendas en suelo rustico. (OD)

Por el mismo motivo, no podran aprobarse modificaciones de planeamiento ni concederse licencia
para la construccion de viviendas en suelo rustico que invadan el area de 50 m en torno al cemen-
terio existente o cuya construccién o ampliacién esté aprobada con anterioridad a la modificacién
o licencia antes mencionados.

SECCION 9. AEROGENERADORES

5.11.23 Legislacion Aplicable (OE)

Para la instalacion de aerogeneradores se estara a los dispuesto por el Decreto 58/1999, de 18-
05-99, por el que se regula el aprovechamiento de la energia edlica, a través de parques edlicos,
en la Junta de Comunidades de Castilla-La Mancha.

5.11.24 Areas restringidas (OE)

Segun la Orden 07-02-2000, la Consejeria de Agricultura y Medio Ambiente de la Junta de Comu-
nidades de Castilla-La Mancha, establece la relacion de lugares que no resultan adecuados para
la instalacién de parques edlicos por motivos de sensibilidad ambiental.

Dicha relacién se detalla a través de coordenadas UTM, correspondiéndose con una cuadricula de
1 km x 1 km de lado, referidas al vértice inferior izquierdo. La prohibicién de instalar aerogenerado-
res se ha extendido en Hellin a todo el ambito incluido en el LIC del término municipal, dado que la
sensibilidad ambiental de las areas de nidificacion a los aerogeneradores es muy elevada.

5.11.25 Limitaciones de densidad y Tramitacion (OD)

Con el fin de reducir al minimo el impacto medioambiental, se establece que la instalaciéon de ae-
rogeneradores aislados en el término municipal de Hellin, no superara en ningun caso los 1.000
Kw/Ha, cualquier actuacion que rebase dicha densidad debera tramitarse segun lo establecido en
el Decreto 58/1999 sobre Parques Edlicos.

SECCION 10. LA ACTIVIDAD AGROPECUARIA

5.11.26 Normas sectoriales para la actividad agropecuaria (OE)

La actividad agropecuaria en el municipio desarrollara practicas compatibles con la conserva-
cion de los suelos y de las aguas. En particular, se aplicaran las medidas de fomento de méto-
dos de produccion agraria compatible con la proteccién y la conservacién del medio ambiente.

Cuando la actividad agropecuaria tenga lugar dentro de la categoria de Suelo Rustico de
Proteccion Natural, su desarrollo debera tener en cuenta las siguientes limitaciones:

e Cualquier tipo de transformacion agricola (tales como la eliminacion de cultivos
preexistentes, o la implantacidon de nuevas modalidades de cultivo), asi como la roturacion
de nuevas areas, requerira autorizacion de la Consejeria de Agricultura y Medio Ambiente.

e La utilizacién de productos fitosanitarios se regulara por la Consejeria de Agricultura y Medio
Ambiente. No se autorizara el uso de productos de amplio espectro y alta persistencia, ni
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aquellos que presenten toxicidad manifiesta contra los valores ecolégicos de la zona.

e Requerira, igualmente, autorizacion de la Consejeria Agricultura y Medio Ambiente el
empleo de herbicidas por métodos no controlados, y especialmente las fumigaciones aéreas
que puedan perjudicar la vegetacidn circundante.

e La actividad agricola debera orientarse hacia el mantenimiento del potencial biolégico y de
su capacidad productiva, con respeto por los ecosistemas del entorno, y fomentando la
introduccion de practicas agricolas bioldgicas.

¢ El aprovechamiento ganadero s6lo podra autorizarse en aquellas superficies en las que la
regeneracion de la cubierta vegetal esté asegurada. En zonas repobladas, el
aprovechamiento ganadero se condicionara a que el porte de las masas repobladas asegure
su supervivencia, y la densidad de la cubierta vegetal prevenga los fenédmenos erosivos.

e Al calcular la carga ganadera pastante, se tendra en cuenta la presencia de especies
silvestres, cinegéticas o no.

¢ No se permitira la ubicacion de explotaciones ganaderas a menos de 2.000 (dos mil) metros
del limite del suelo urbano o urbanizable de los nucleos urbanos de mas de mil habitantes.
En nucleos urbanos de menor tamario, la distancia minima podra ser reducida a 500 metros.

¢ En todo el término municipal, los cercados cinegéticos deberan establecerse de tal forma
que permitan el libre paso de la fauna no cinegética, sin romper la continuidad del biotopo
natural

¢ El desarrollo de una ganaderia urbana estabulada familiar para consumo propio en parcelas
dentro del suelo urbano de las pedanias del término quedara sujeto a autorizacién
municipal. Se considera ganaderia urbana estabulada familiar cuando no se superen las 20
cabezas de ganado en total y, de forma simultanea y en cada especie, 10 aves de corral, 10
conejos, 2 cabezas de porcino y 5 de ovinos. No seria autorizable la estabulacién de ganado
bovino ni equino dentro del suelo urbano.
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TiITULO VI: NORMAS URBANISTICAS REGULADORAS DE LA
ORDENACION DEL SUELO URBANO (SU) Y DEL SUELO UR-
BANIZABLE (SUB) CON ORDENACION DETALLADA CONTE-
NIDA EN ESTE POM (CONDICIONES PARTICULARES DE ZO-
NA).

CAPITULO 1: DEFINICIONES.

6.1.1. Modalidad de las definiciones. (OD)

Cada una de las zonas en las que puedan ejercerse actividades reguladas a través de estas Nor-
mas Urbanisticas, o que sean edificables, o susceptibles de llegar a serlo mediante la ejecucion
del Plan de Ordenacion Municipal del término municipal de Hellin, viene ordenada mediante los
siguientes instrumentos:

a) Definicion grafica. Los planos de escala 1/2.000 contienen la suficiente informacion para
expresar con claridad la delimitacién de una zona, la cual esta sujeta a su correspondiente
normativa particular. Esta informacién se ofrece mediante una doble codificacién: por un
lado, el tramado de la zona afectada; por otro, una expresion alfanumérica compuesta por
cuatro partes, que indican otras tantas condiciones que caracterizan el suelo, de acuerdo
con el criterio expuesto en los articulos siguientes. Dicha expresion se denomina Cédigo.

b) Definicién normativa. En los capitulos siguientes se detallan las condiciones que debe
cumplir cada zona, mediante el establecimiento de magnitudes urbanisticas relativas a los
indices y usos pormenorizados que rigen la edificacion en cada zona. El conjunto de las
mencionadas magnitudes para cada zona se denomina Zona de Ordenanza.

6.1.2. Descripcion del Codigo. (OD)
El cédigo mencionado en el art. anterior consta de cuatro partes, cuya significacion es la siguiente:

a) El primer término de la expresion viene formado por una letra mayuscula que indica la clase
de suelo de acuerdo con la clasificacién siguiente:

SUC: Suelo Urbano Consolidado

SUCP: Suelo Urbano Consolidado pendiente de completar urbanizacién o cesion
SUB: Suelo Urbanizable

— SUNC: Suelo Urbano No Consolidado.

b) El sequndo término de la expresién lo forman tres letras que expresan su uso global, de
acuerdo con la siguiente leyenda:

RES- Residencial.
TER- Comercio, oficinas.
IND- Productivo (industrial, extractivo, almacenaje).

DOT- Espacios libres, equipamiento, infraestructuras y servicios publicos, seguri-
dad y defensa, automovil, red viaria.

Texto Refundido 130



AYUNTAMIENTO DE HELLIN. PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL. NORMAS URBANISTICAS

c) El tercer término de la expresion lo forman dos digitos, que permiten identificar la Zona de Or-
denanza aplicable al area, y se desglosa con detalle en los Capitulos subsiguientes. En ciertos
casos, las Zonas de Ordenanza de aplicacion tienen grados de intensidad, o se aplican sobre
subzonas. El grado o subzona correspondiente aparece indicado como un tercer numero en el
caso de los grados, o una tercera letra en el caso de las subzonas, afiadido/a entre paréntesis
a continuacion del indicativo de la Zona de Ordenanza.

d)

e)

El cuarto término de la expresion lo forma un nimero romano, y alude a la modalidad de apli-

cacion:

| - Zonas de Aplicacion Directa, zonas de Suelo Urbano Consolidado en las que
basta con aplicar las especificaciones de la normativa urbanistica para obtener la
licencia de obras correspondiente, si bien para la concesion de licencias referidas a
parcelas e inmuebles situados dentro de la delimitacion del Bien de Interés Cultural
Conjunto Histérico de Hellin y su Entorno Urbanistico, o que afecten a cualquier
otro B.I.C. declarado o incoado, sera preceptivo obtener un informe positivo previo
de la Comisién Provincial de Patrimonio Historico.

Il - Zonas con Propuesta de Ordenacion Detallada, zonas de Suelo Urbano No
Consolidado o Suelo Urbanizable en las que, previamente a obtener cualquier tipo
de licencia, es necesario redactar un PAU vy, si en éste no es asumida la Ordena-
cién Detallada propuesta