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NORMAS URBANISTICAS

TITULO V

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS EN EL SUELO
URBANO

CAPITULO PRIMERO

Art.5.1.1 DEFINICION
Son las condiciones particulares que, junto con las generales establecidas en los
Titulos 1l y 1l de estas Normas, regulan las condiciones que deben observar
las edificaciones en funcidn de su localizacién en las distintas areas del suelo
urbano.
Art. 5.1.2 CLASES DE AREAS
A los efectos de la aplicacion diferenciada de los parametros y condiciones
generales de la edificacién y régimen de usos, el Plan General distingue en el suelo
urbano las siguientes clases de areas:
a) Area de ordenacion directa, en la que con la regulacion contenida en el
presente Titulo de estas Normas puede culminarse el proceso urbanistico
b) Areas de planeamiento incorporado (APAI): reguladas por el régimen
urbanistico que se definen en el TITULO 4CAPITULO 4Seccidn 2°.
c) Areas de planeamiento complementario: en las que el PG interpone entre sus
determinaciones y la edificacidn algun instrumento para su desarrollo.
Art. 5.1.3 DIVISION DEL SUELO URBANO EN ZONAS
Para su correcta aplicacion, el Plan General divide el suelo urbano finalista en zonas
para cada una de las cuales establece unas condiciones particulares, a saber:
Zona 1: residencial en casco consolidado
Zona 2: residencial de baja densidad
Zona 3: productiva de uso industrial
Zona 4: productiva de servicios terciarios
Zona 5: equipamientos y servicios
Zona 6: espacios libres y zonas verdes
En los planos de ordenacion figuran con la siguiente denominacién:
Zona 1: casco consolidado
Zona 2: baja densidad
Zona 3: industrial
Zona 4: terciario
Zona 5: equipamientos
Zona 6: zona verde
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Art. 5.2.1

Art. 5.2.2

Art. 5.2.3

Art. 5.2.4

CAPITULO I

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA RESIDENCIAL DE CASCO
CONSOLIDADO

SECCION 12
DISPOSICIONES COMUNES A LA ZONA RESIDENCIAL DE CASCO CONSOLIDADO

AMBITO Y CARACTERISTICAS

El casco consolidado esta constituido por escasos vestigios del nicleo originario de
Villanueva de Gallego junto a la travesia y la iglesia, asi como las areas inmediatas
de crecimiento consolidado, edificadas en las Gltimas décadas con una imagen
urbana convencional sobre una trama viaria regular.

2. Su tipologia responde a su ordenacién en manzana cerrada, con tipo edificatorio
de vivienda colectiva entre medianeras, fachadas sobre la alineacién de viario y
alturas homogéneas en toda la manzana. Los planos de ordenacién sefialan para
estas parcelas la alineacion exterior, que tiene caracter de posicion obligada salvo
gue se modifiquen sus condiciones mediante estudio de detalle.

APLICACION

Las condiciones particulares de la zona Residencial Casco Consolidado son de
aplicacion a obras de nueva edificacién y a las obras de reestructuracion en los
edificios. Seran asimismo preceptivas en el resto de las obras en los edificios salvo
que, por aplicacion de las mismas, resulten unas limitaciones de posicion,
edificabilidad o alturas superiores a las que posea previamente la edificacion, en
cuyo caso, se consideraran éstas admisibles.

OBRAS ADMITIDAS

Son admitidas todas las obras en los edificios, las de demolicién y las de edificacién,
contempladas desde el Art. 1.3.7 al Art. 1.3.10 de estas Normas.

LIMITACIONES DE POSICION

Los planos de fachada de la nueva edificacion guardaran las alineaciones o las
separaciones a la alineacién exterior, a la edificacion colindante y a los linderos de
parcela que se regulan en los apartados que siguen.

1. Posicion respecto de la alineacion exterior

a) Como caso general, la linea de fachada exterior de la edificacion coincidira en
las plantas baja y alzadas con la alineacion exterior de parcela grafiada en planos
de ordenacién, no permitiéndose retranqueos ni avances, salvo en los vuelos
permitidos y en los eventuales retranqueos que se precisen en las situaciones que
regula el punto b) de este mismo articulo.

b) En calles de ancho inferior a diez metros, la linea de fachada exterior de la
edificacion coincidird con la alineacién exterior de parcela en las plantas baja a
segunda alzada. En calles de ancho mayor o igual a 10 metros se dispondra una
tercera planta retranqueando su fachada un minimo de tres metros, de forma
gue dicha planta quede toda ella situada bajo una envolvente trazada a 45°
desde el alero de la planta segunda (Ver Gréficos del Art. 5.2.12).

c) En los frentes sefialados en los planos de alineaciones y rasantes, se permitiran
una tercera planta, sobre la linea de fachada, en las condiciones establecidas en
al Art. 5.2.12.

2. Separacion de linderos
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Art. 5.2.5

Art. 5.2.6

a) La nueva edificacion se ajustara a los medianiles y linderos laterales de la
parcela constituyendo manzana cerrada, salvo en los retranqueos que se precisen
para resolver servidumbres y medianeras vistas o recayentes a edificios
singulares exentos. La edificacion en planta baja se puede adosar en todo su
contorno.

b) Se admiten los patios de luces. Cuando los linderos laterales o de fondo estén
ocupados por edificios con huecos efectivos en fachada, se respetaran las
distancias precisas para formar patio.

c) Los retranqueos que se establezcan en su caso para separar la edificacion de
los linderos de parcela cumplirdn con las dimensiones minimas de patio con al
menos tres (3) metros.

FONDO EDIFICABLE

El fondo edificable en plantas alzadas serd como minimo de 7,50 metros y como
maximo de 15 metros.

FONDO MINIMO

1. Todo edificio que se construya sobre una parcela podra alcanzar un fondo minimo
de 7’50 metros en toda la longitud de su fachada, con independencia de las
limitaciones generales de volumen, y de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Se calculara la superficie construida total y la ocupacion méxima en
planta que se permitan en la parcela.

b) Se hallard la superficie ocupable necesaria para cubrir con edificacién
toda la longitud de la fachada, medida sobre la alineacién, con una
profundidad constante de edificacién de 7,50 metros. En el caso de parcelas
de esquina, se descontara la superficie que vaya a estar afectada por los
chaflanes trazados segun lo dispuesto en el Art. 3.6.3 de estas normas.

c) La edificacion que se proyecte podra ocupar la superficie en planta
indicada en la letra b) en un ndmero de plantas igual al establecido por la
norma en virtud del ancho de calle, aun cuando la superficie edificable o la
ocupacion en planta calculadas segun lo indicado la letra a) no lo permitan.

d) Cuando la parcela recaiga a dos calles de cuyo diferente ancho resulten
diferentes alturas maximas, para calcular la superficie edificable derivada
del fondo minimo no se consideraran las longitudes de revolvimiento a que
hace referencia el Art. 5.2.12, considerandose a estos efectos que la mayor
altura se aplica a una banda alineada con la calle de mayor ancho con
profundidad igual al fondo minimo. Si se podra considerar el revolvimiento
genérico en la posterior resolucién arquitectonica del edificio.

e) Solamente podra aplicarse la norma de fondo minimo a terrenos que
constituyan solares completos, existentes como fincas independientes antes
de la aprobacion del presente Plan General.

f) En ningln caso procedera aplicar la norma de fondo minimo a parcelas
lindantes con otras sin edificar o con edificios cuya sustitucion a plazo
préximo sea presumible, cuando dichas parcelas colindantes no alcanzaran
la superficie o la longitud de frente de fachada que las normas de la zona y
el grado establecen como minimos. A estos efectos y con la correspondiente
motivacién, podra considerarse presumible la sustitucion de un edificio
existente cuando se encuentre fuera de ordenacion, esté destinado a usos
no admitidos en la zona de que se trate, tenga un volumen manifiestamente
inferior al admitido por el plan, presente caracteristicas constructivas
precarias, se encuentre en estado ruinoso, etc.

2. La aplicacion de la norma de fondo minimo equivale a la delimitacion de un area
de movimiento en cada planta, dentro de la que podra emplazarse la edificacion sin
las limitaciones establecidas por las normas generales de edificabilidad y ocupacion
de la zona. No podra aumentarse en ninguna planta la ocupacién ni la superficie
edificable mas alla de las maximas derivadas de la aplicacién del fondo minimo.
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3. La aplicacién del fondo minimo se entiende sin perjuicio del cumplimiento de la
normativa aplicable en materia de dimensiones de patios, luces rectas en huecos,
derecho a luces propias, etc.

4. Mediante la redaccion de un estudio de detalle se podra ajustar este fondo
minimo a la forma y dimensién de la parcela.

5. La procedencia de la aplicacion del fondo minimo deberd justificarse
detalladamente en un tramite previo a la solicitud de licencia. Su aplicacion debera
ser solicitada por el propietario del solar.

6. No se autorizardn parcelaciones urbanisticas que conlleven la aplicaciéon de
fondos minimos a las parcelas resultantes, cuando a la parcela matriz no le fuera
aplicable la regulacién de fondo minimo.

7. La aplicaciéon de la normativa de fondo minimo deberd ser instada por los
propietarios interesados, que aportaran al efecto un documento con el siguiente
contenido minimo:

a) Datos identificativos del propietario del solar.

b) Copias de los planos del plan general de calificacion de la edificacién que
correspondan al solar al que se refiera la solicitud, con representacion del
perimetro de éste.

¢) Plano catastral actualizado en el que se muestre el entorno del solar.
d) Plano del solar, acotado y superficiado.

e) Memoria justificativa, en la que se detallen los célculos acreditativos de
la procedencia de aplicacion de la norma de fondo minimo y se especifiquen
sus consecuencias en cuanto a fondo, edificabilidad y ocupacion,
cotejandolas con las derivadas de la aplicacién de la normativa establecida
por el Plan General. Si fuera relevante para la aplicacién de la norma en
virtud de lo dispuesto en este plan, se acreditara la inviabilidad objetiva de
la agrupacién del solar con otros colindantes.

f) Croquis de las plantas resultantes de la aplicacion de la norma.

Art. 5.2.7 CONDICIONES DE PARCELA
1. Se respetara la parcelacion actual dentro de las alineaciones establecidas en
planos de ordenacién, salvo afecciones.
2. Para las modificaciones de estructura parcelaria que supongan division o
segregacion de la misma, serd preciso obtener Licencia de Parcelacion.
3. A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones, las unidades
resultantes cumpliran las siguientes condiciones:
a) La superficie de parcela serd igual o superior a doscientos (200) metros
cuadrados.
b) El lindero frontal de la parcela tendra una dimension igual o superior a (1.000)
centimetros.
c) Las dimensiones de la parcela permitirdn cumplir las condiciones de posicién
gue establecen estas Normas.
4. Se autorizan, no obstante, las edificaciones en parcelas de inferior tamafo
anteriores al plan, dentro de los siguientes limites:
a) Que permita desarrollar la vivienda minima.
b) Lindero frontal de la parcela con una dimensién no inferior a quinientos (500)
centimetros.
c¢) Forma de la parcela preferentemente rectangular, pudiéndose inscribir en ella
una circunferencia de diametro no inferior a quinientos (500) centimetros.
Art. 5.2.8 ALTURA DE PLANTAS
1. La altura minima de plantas, de suelo a suelo, sera de trescientos cincuenta (350)
centimetros en planta baja y trescientos (300) centimetros en plantas alzadas.
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2. Cuando se proyecten viviendas en planta baja, se podra reducir la altura de la
planta de modo que su suelo quede a una cota de al menos cien centimetros sobre
la cota de referencia de acera, manteniendo en tal caso la altura libre minima de
doscientos sesenta (260) centimetros.

3. Los servicios técnicos municipales podran requerir, justificadamente, la
tramitacion de un Estudio de Detalle para que se ajuste la altura de plantas a las de
los edificios colindantes o proximos.

SECCION 22
ZONA RESIDENCIAL DE CASCO CONSOLIDADO, GRADO 1

Art. 5.2.9 AMBITO
Comprende la zona mas amplia del nucleo del Municipio. Por su extension y
predominancia en los planos de calificacién se recoge Unicamente como CASCO
CONSOLIDADO, sin hacer referencia a su grado.
También se remiten a esta tipologia otras zonas que se proponen como terminacién
del tejido urbano de ensanche, desarrolladas en su caso mediante unidades de
ejecucion en suelo urbano no consolidado o bien, en el caso del sector n® 17, como
suelo urbanizable delimitado. Los terrenos que pertenecen al ambito de esta zona
aparecen asi delimitados en el plano de Calificacién de Suelo.
Art. 5.2.10 OCUPACION
La edificacion no podra rebasar los coeficientes de ocupacion de la parcela
edificable siguientes:
Plantas bajo rasante y baja: cien por ciento (100%).
Plantas alzadas: la resultante del fondo maximo y restantes limites de posicién,
sin superar el setenta y cinco por ciento (75%).
Art. 5.2.11 EDIFICABILIDAD
La edificabilidad maxima serd la resultante de la aplicacién de los parametros
maximos de fondo, ocupacion y altura, y no mayor de tres coma veinticinco (3,25)
metros cuadrados por metro cuadrado de parcela neta.
Art. 5.2.12 ALTURA DE LA EDIFICACION
1. La altura maxima en nimero de plantas y en unidades métricas se gradia en
funcién del ancho de calle con arreglo al siguiente cuadro:
B+2 B+2+RETRANQUEO B+3
Anchura de calle C < 10,00 C > 10,00 Segun Plano de
alineaciones
Altura méxima de fachada 11,50 14,50 14,50
Altura méx. visible 14,50 16,50 17,00
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ALTURAS MAXIMAS EN EDIFICIOS SIN RETRANQUEO
Las alturas de B+3 se encuentran en determinadas manzanas de la C/ Gémez Acebo

y Avda. de Castejon.

B+2 B+2+RETRANQUEO B+3
Anchura de calle C < 10,00 C >10,00 Segun Plano de
alineaciones
Altura maxima de fachada 11,50 14,50 14,50
Altura max. visible 14,50 16,50 17,00

ALTURAS MAXIMAS EN EDIFICIOS CON RETRANQUEO
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2. Se admite la inclusiéon de entreplanta para altillo en la planta baja; los niveles
intermedios adicionales que puedan disefiarse tendran consideracion de plantas a
todos los efectos, sujetas a las limitaciones expuestas en el punto anterior. Dicho
altillo se retranqueara, al menos, trescientos (300) centimetros del plano de
fachada.

3. Los encuentros en esquina de fachadas con distinto nimero de alturas se
resolveran con arreglo los siguientes graficos de planta:

4. Los servicios técnicos municipales podran requerir, justificadamente, la
tramitacion de un Estudio de Detalle para que se ajuste la altura de plantas a las de
los edificios colindantes o proximos.

Art. 5.2.13 SALIENTES Y VUELOS
El saliente méximo de los cuerpos volados y cornisas en la zona sera el que se regula
con caracter general en los arts. Art. 3.6.6, Art. 3.6.7 y Art. 3.6.10 de estas Normas.
Art. 5.2.14 LONGITUD DE FACHADA
La longitud maxima de fachada se limitara a 45 metros.
SECCION 32
ZONA RESIDENCIAL DE CASCO CONSOLIDADO, GRADO 2
Art.5.2.15  AMBITO
Comprende las dos manzanas situadas junto a la Avda. Castején de Valdejasa y que
por sus particularidades es conveniente singularizar. En los planos de calificacién se
recoge Unicamente como CASCO CONSOLIDADO GRADO 2.
Art. 5.2.16  OCUPACION
La edificacion podra ocupar en todas sus plantas el 100% de la parcela edificable.
Art. 5.2.17 EDIFICABILIDAD
La edificabilidad maxima serd la resultante de la aplicacién de los parametros
maximos de fondo, ocupacion y altura, y no mayor de dos (2,10) metros cuadrados
por metro cuadrado de parcela neta.
Art. 5.2.18  ALTURA DE LA EDIFICACION
La altura maxima se fija en dos (2) plantas (B+1) y 7 metros. La altura méxima de
cumbrera sera de 3 metros.
Art. 5.2.19 SALIENTES Y VUELOS
No se admiten salientes ni vuelos en ninguna de sus fachadas.
SECCION 42
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Art. 5.2.20

COMPATIBILIDAD Y LOCALIZACION DE USOS NO CARACTERISTICOS

USOS COMPATIBLES

Se tendran en cuenta las circunstancias que por razones de afeccion al trafico,
aparcamiento peligroso o molestias puedan aconsejar las restricciones o denegacién
de estos usos.

Son usos compatibles los que se sefialan en las condiciones siguientes:

1.

2.

Uso Residencial:

a) Vivienda en general: Se admite la vivienda unifamiliar o colectiva, que se
adapte a la tipologia de la edificacion entre medianeras.

b) Residencia comunitaria: Se admite la residencia comunitaria en las siguientes
condiciones:

En situacion 12: hasta diez (10) camas y doscientos (200) metros cuadrados de
superficie.

En situacién 22 y 32: hasta veinticinco (25) camas y quinientos (500) metros
cuadrados de superficie.

En situacion 4% y 62: en calles de ancho inferior a ocho (8) metros, hasta
veinticinco (25) camas y quinientos (500) metros cuadrados de superficie, y en
calles de ancho igual o superior a ocho (8) metros, sin limitacién.

Uso Productivo:

a) Taller agroindustrial: Se admite, incluso almacenaje de materias inocuas sin
emisiones de ningun tipo, en parcelas con superficie de hasta 500 m2, bien en
situacién 42, o en situacion 22 y 32 si esta vinculado en la misma parcela como
anejo de vivienda unifamiliar del mismo titular.

b) Almacén: Se admite en las mismas condiciones que el taller agroindustrial con
los siguientes limites:

En calle de ancho inferior a seis (6) metros, con una superficie maxima de cien
(100) metros cuadrados.

En calle de ancho igual o superior a seis (6) metros, con una superficie maxima
de doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

c) Taller artesano: Se admite en situacion 22 y 32 si esta vinculado en la misma
parcela como anejo de vivienda unifamiliar del mismo titular, con las condiciones
gue sefiala el Art. 2.2.10.

d) Estacionamientos: Se admiten los que se proyecten en cumplimiento de las
dotaciones de aparcamiento exigidas; situados en planta baja, semisotano y
sétanos, o en la parte del solar no ocupada por la edificacion, con las siguientes
limitaciones:

Hasta un méximo de cincuenta (50) plazas, si tiene salida por calle de ancho
igual o superior a seis (6) metros.

Hasta un méaximo de cien (100) plazas, si tiene salida por calle de ancho
igual o superior a nueve (9) metros.

Se admiten establecimientos exclusivos de este uso en situacion 42 y 62 sin
limitacidn, si tiene salida por calle de ancho igual o superior a nueve (9) metros.

e) Taller de Automocidn: Se admiten en situacion 22 y 32 y en situacion 42 en
parcelas con superficie de al menos 500 m2.

3. Servicios terciarios:

a) Hospedaje: Se admite el hospedaje con las mismas condiciones que las
sefialadas para la residencia comunitaria.

b) Comercio: Se admite el uso de local o agrupaciéon comercial en situacién 22 y
32, en planta semis6tano, baja, entreplanta y planta primera.

S6lo se admite el uso comercial en la planta de s6tano primero, cuando forme
parte del local del mismo uso en planta baja, con acceso por ésta, y si ademas
ambas estdn comunicadas por huecos y escaleras.
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4.

En situacion 42 y 62, sin limitacion.
c) Oficinas: Se admite el uso de oficinas en las siguientes condiciones:
Oficinas profesionales: en situacién 12.

Servicios de administracion y oficinas privadas: en situacion 22 en plantas
semisotano, baja y entreplanta, y en planta primera con acceso independiente.

En situacion 42y 62, sin limitacion.
d) Hosteleria: Se admiten los establecimientos hosteleros con las siguientes
condiciones:

En situacién 22 0 32 con superficie maxima de cuatrocientos (400) metros
cuadrados en planta semisétano, baja y entreplanta, y en planta primera con
acceso independiente.

En situacion 42 y 62 sin mas limitaciones que las derivadas del Reglamento
General de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

e) Locales de ocio y recreo: En las mismas condiciones que los establecimientos
hosteleros.

Uso Dotacional:

a) Equipamiento: Se admiten los equipamientos en recintos cerrados con las
mismas condiciones fijadas para usos de hosteleria.

b) Servicios de infraestructuras: Se admiten sin limitacion

Art. 5.2.21 USOS PROHIBIDOS
Son usos prohibidos aquellos no contemplados en las presentes normas.
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CAPITULO 1l
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD

Art. 5.3.1 AMBITO Y CARACTERISTICAS

1. Pertenecen al a&mbito de esta zona alguna de las &reas residenciales del
extrarradio del casco consolidado, aptas para un uso principal de vivienda
unifamiliar aislada o agrupada, pudiendo servir de referencia en los nuevos
emplazamientos de suelo urbanizable residencial.

2. lgualmente, tienen caracter de zonas urbanas residenciales con edificacion de
baja densidad los nicleos de La Longuera y el Barrio del Comercio, para los que se
dictan normas especificas en la seccidén 32 de este Capitulo bajo la denominacién
comun de ‘ndcleos rurales menores’.

3. La tipologia se adapta a una ordenacion con edificios de pequefio o mediano
tamafio, situados en parcelas en las que se libra una fraccion elevada de suelo
ajardinado.

4. Los tipos de edificacion del uso caracteristico cuya inclusion se ha previsto en las
zonas residenciales de baja densidad son los siguientes:

a) Vivienda colectiva de baja densidad con espacios libres mancomunados.
b) Vivienda unifamiliar aislada.

¢) Vivienda unifamiliar pareada.

d) Vivienda unifamiliar agrupada o en hilera.

Art. 5.3.2 APLICACION

Las condiciones particulares de la zona Residencial de Baja Densidad son de
aplicacion a obras de nueva edificacién y a las obras de reestructuracién en los
edificios. Seran asimismo preceptivas en el resto de las obras en los edificios salvo
que, por aplicacion de las mismas, resulten unas limitaciones de posicién,
edificabilidad o alturas superiores a las que posea previamente la edificacién, en
Cuyo caso, se consideraran éstas admisibles.

Art. 5.3.3 OBRAS ADMITIDAS

Son admitidas todas las obras en los edificios, las de demolicién y las de edificacion,
contempladas en el Art. 1.3.7 a Art. 1.3.10 de estas Normas.

SECCION 12
CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION

Art. 5.3.4 CONDICIONES DE PARCELA

A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones de parcela, las
unidades resultantes deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) La superficie minima de las parcelas resultantes sera igual o superior a:

= Vivienda colectiva de baja densidad: novecientos (900) metros cuadrados,
con lindero frontal de dimensién igual o mayor de dos mil (2.000)
centimetros.

= Vivienda unifamiliar aislada: cuatrocientos cincuenta (450) metros
cuadrados, con lindero frontal de dimensidén igual o mayor de mil quinientos
(1.500) centimetros.

= Vivienda unifamiliar pareada: trescientos (300) metros cuadrados por
vivienda, con lindero frontal de dimension igual o mayor de mil (1.000)
centimetros. La densidad maxima de viviendas en cada parcela sera el
ndmero entero resultante de dividir la superficie del solar entre la superficie
de la parcela minima.
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Art. 5.3.5

Art. 5.3.6

= Vivienda unifamiliar agrupada o en hilera: ciento cincuenta (150) metros
cuadrados por vivienda, con un lindero frontal de la parcela individual de
dimension no inferior a quinientos setenta y cinco (575) centimetros. La
superficie suma de las parcelas individuales se podr4 completar con la
destinada, en su caso, a espacios mancomunados, siendo la superficie total
del solar igual o mayor al producto del nimero de viviendas resultantes por
la superficie de parcela minima. Los predios no podran ser parcelados ni
vendidos con independencia de la totalidad del solar que incluye la
construccion levantada.

b) Las dimensiones de la parcela permitirdn cumplir las condiciones de posicién
gue establecen estas Normas

DENSIDAD DE VIVIENDAS

La densidad maxima de viviendas en cada parcela sera el nimero entero resultante
de dividir la superficie del solar entre 150 m2, correspondiente a la superficie de la
parcela minima. Las parcelas en las que se desarrollen las distintas viviendas
cumpliran las condiciones establecidas en el Art. 5.3.4, Art. 5.3.6, Art. 5.3.7 y Art.
5.3.8 en funcién de su tipologia.

En los suelos urbanos no consolidados y urbanizables, y sin que esto suponga un
aumento de la densidad total del ambito, se permitiran las siguientes condiciones:

a) En parcelas en las que Unicamente se desarrollen programas de vivienda
colectiva, la densidad de viviendas sera el nUmero entero resultante de dividir
la superficie del solar entre 100 m=2.

b) Estos limites no seran de aplicacion para viviendas que se acojan a algin
régimen de proteccion dentro de los parametros descritos en la Ley 24/2003
de 26 de diciembre, de medidas urgentes de politica de Vivienda Protegida, o
normativa que la complemente o sustituya.

POSICION DE LA EDIFICACION

Los planos de fachada de la nueva edificacion guardaran las alineaciones o las
separaciones a la alineacién exterior, a la edificacién colindante y a los linderos de
parcela, que se regulan en los apartados que siguen.

La posicién de la nueva edificacién se define en relacion con su altura de fachada
(H). Cuando la nueva edificacidon tenga cuerpos de distinta altura de fachada, se
tomara como valor de la altura el correspondiente al cuerpo o cuerpos de
edificacion enfrentados con el lindero o plano de fachada, respecto al cual se mide
la separacion.

1. Posicion respecto de la alineacion exterior

a) La edificacién guardara, respecto de la alineacién exterior en la que tenga su
acceso, una distancia igual o superior a tres (3) metros medida entre el plano
de la fachada en todas sus plantas y el limite de la parcela, en el caso de
unifamiliares agrupadas o en hilera; en el resto de los casos, el retranqueo de
tres metros se aplicara a todas las alineaciones exteriores.

b) El espacio libre resultante del retranqueo podra adscribirse a usos de jardin o
aparcamiento en superficie.

c¢) En viviendas unifamiliares se permite situar un cuerpo de edificacién sobre la
alineacion exterior que cumpla los siguientes requisitos:

- Debera estar destinado a usos no residenciales compatibles o de
estacionamiento.

- Tendra una altura maxima visible de trescientos cincuenta (350)
centimetros.

- Su frente no podra ocupar més del cincuenta por ciento (50%) de la longitud
del lindero de fachada, ni ser mayor de cuatro (4) metros.

- El frente de parcela restante se cerrara con vallado siguiendo la alineacion
exterior en las condiciones establecidas en el Art. 3.6.19.
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Art. 5.3.7

Art. 5.3.8

Art. 5.3.9

d) La edificacién podra situarse sobre la alineaciéon exterior cuando la parcela
correspondiente se encuentre en calles consolidadas con edificacién sobre
dicha alineacién, siendo necesaria en esta caso la autorizacion del
Ayuntamiento para ejercer dicha exencion.

2. Separacion de linderos

a) La separacion de la edificacion a los linderos con otras parcelas sera igual o
superior a un tercio de su altura de fachada (H/3) con una dimensién minima de
tres (3) metros.

b) La nueva edificacién podra adosarse a uno de los linderos con otras parcelas
cuando concurran alguna de las siguientes circunstancias:

b.1) Que se trate de edificaciones pareadas o agrupadas segin un Estudio de
Detalle o proyecto unitario.

b.2) Que la parcela esté enclavada en una estructura parcelaria en que las
construcciones colindantes sean ya medianeras.

b.3) Cuando exista acuerdo entre propietarios de parcelas colindantes,
inscrito en el Registro de la Propiedad, siendo entonces preceptiva la
construccion simulténea, o la constitucion formal de la obligacion de realizar
la construccion de acuerdo con la ordenacion apropiada o con un proyecto
unitario.

3. Separacion entre edificios

a) La nueva edificacion se dispondra de modo que sus planos de fachada guarden
una separacion igual o superior a dos tercios de su altura de fachada (2H/3),
respecto de los planos de fachada de los edificios existentes dentro de su misma
parcela o en parcelas colindantes, con una dimensién minima de seis (6) metros.

b) Podra reducirse el valor de la separacion hasta un tercio de su altura (H/3)
con un minimo de tres (3) metros cuando las dos fachadas enfrentadas sean
paramentos ciegos o cuando todos los huecos en una o ambas fachadas
correspondan a piezas no habitables.

OCUPACION

1. La edificacion bajo rasante no podra ocupar mas del ochenta por ciento (80%) de
la parcela.

2. En cualquiera de las plantas sobre rasante, los coeficientes maximos de ocupacién
de la parcela son los siguientes:

a) Vivienda colectiva de baja densidad: sesenta por ciento (60%).

b) Vivienda unifamiliar aislada: cuarenta por ciento (40%).

¢) Vivienda unifamiliar pareada: cincuenta por ciento (50%).

d) Vivienda unifamiliar agrupada o en hilera: cincuenta por ciento (50%).

ALTURA DE LA EDIFICACION

1. La altura maxima en numero de plantas sera de tres (B+2); la altura maxima de
fachada sera de mil (1.000) centimetros, y la maxima altura visible, de mil
trescientos (1.300) centimetros medidos segun lo establecido en el Art. 3.1.35.

2. Los cerramientos de parcela en estas zonas seran preferiblemente diafanos y de
altura inferior a dos metros; podran levantarse zécalos ciegos de fabrica hasta un
metro de altura sobre el terreno, con elementos de oscurecimiento superiores
formados por barrotes, tablas, etc, apilastrados o no y provistos, en su caso, de
setos y vegetacion por su cara posterior.

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD

1. El coeficiente de edificabilidad sobre la parcela neta se establece en uno coma
veinticinco metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo (1,25 m2 / m?2).

2. En caso de construirse garajes sobre rasante vinculados a las viviendas, y
exclusivamente en esta situacion, se admitira una edificabilidad adicional de cero
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coma veinticinco metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo (0,25
m2/m32).

Art. 5.3.10  ALTURA DE PLANTAS
a) Vivienda colectiva: La altura minima de plantas serd de trescientos cincuenta
(350) centimetros en planta baja y trescientos (300) centimetros en plantas alzadas.
Cuando se proyecten viviendas en planta baja, podra reducirse la altura de dicha
planta hasta una dimensién de trescientos (300) centimetros, manteniendo, en todo
caso, una cota de planta primera no inferior a trescientos cincuenta (350)
centimetros sobre la cota de referencia.
b) Vivienda unifamiliar en todos sus tipos: La altura minima de plantas serd de
doscientos ochenta y cinco (285) centimetros en baja y alzadas.
Art. 5.3.11 SALIENTES Y VUELOS
No se permiten salientes ni vuelos sobre espacios publicos. En el interior de la
parcela su disefio es libre, no estableciéndose dimensiones maximas para ellos
siempre que no rebasen las limitaciones de posicidn establecidas en el Art. 5.3.6,
salvo en el caso de los aleros, que podran avanzar hasta cien (100) centimetros.
SECCION 22
COMPATIBILIDAD Y LOCALIZACION DE LOS USOS NO CARACTERISTICOS
Art. 5.3.12 USOS COMPATIBLES
Se tendran en cuenta las circunstancias que por razones de afeccion al trafico,
aparcamiento peligroso o molestias puedan aconsejar las restricciones o denegacién
de estos usos.
Son usos compatibles los que se sefialan en las condiciones siguientes:
1. Uso Residencial:
a) Se admiten los usos de vivienda colectiva de baja densidad, y de vivienda
unifamiliar aislada, pareada o en hilera.
b) Residencia comunitaria: Se admite la residencia comunitaria en situacién 52 o
62.
2. Uso Productivo:
a) Taller artesano: Se admiten los establecimientos de categoria 12 situados en
planta semis6tano o baja, con superficie menor de 80 m2 y vinculados a la
vivienda unifamiliar, o en situacion 22 de edificacién de vivienda colectiva.
b) Estacionamientos: Se admiten los que se proyecten en cumplimiento de las
dotaciones de aparcamiento exigidas, con un minimo en interior de la parcela de
una plaza por vivienda, situados en planta baja, semisétano o s6tano del edificio
principal, en construccion aneja segun lo previsto en el Art. 5.3.6, apartado 1.c),
o en la parte del solar no ocupada por la edificacion.
3. Servicios terciarios:
a) Hospedaje: Se admite el hospedaje con las mismas condiciones que las
sefialadas para la residencia comunitaria.
b) Comercio: Se admite el uso de local comercial vinculado a la vivienda
unifamiliar en que se halle emplazado, situado en planta baja, y en situacion 22
de edificios de vivienda colectiva.
Se admite la agrupacién comercial en situacion 42 o 52,
c) Oficinas: Se admite el uso de oficina profesional vinculada a la vivienda
unifamiliar en que se halle emplazada.
Se admiten los servicios de administracion y oficinas privadas en situacion 22 de
edificacion de vivienda colectiva o en situacion 42 o 58.
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d) Hosteleria: Se admiten los establecimientos hosteleros en situaciéon 22 de
edificacion de vivienda colectiva o en situacion 42 o0 5.

4. Uso Dotacional:
a) Equipamiento: Se admiten los equipamientos en situacion 42 o 52.
b) Servicios de infraestructuras: Se admiten sin limitacion

SECCION 32
CONDICIONES PARTICULARES DE LOS NUCLEQS RURALES MENORES

Art. 5.3.13  AMBITO DE APLICACION
Es objeto de esta Seccion regular la proteccidn y conservacion de las caracteristicas
morfolégicas y tipoldgicas del tejido urbano y de la edificacién en los nicleos
menores de El Comercio y La Longuera.
Para completar la dotacion de infraestructuras urbanas y equipamientos
comunitarios, el Ayuntamiento redactara un Plan Especial de proteccion ambiental y
dotacion de servicios, con las caracteristicas previstas en el apartado 1 del art. 57
de la Ley Urbanistica de Aragon.

Art. 5.3.14  TIPOLOGIA Y USO CARACTERISTICO
La tipologia edificatoria responde a edificacion aislada o adosada, manteniendo
siempre el caracter de conjunto.
Su uso caracteristico es el residencial de vivienda unifamiliar aislada, pareada o
adosada.

Art. 5.3.15 OBRAS ADMITIDAS
1. Hasta la ejecucién de las infraestructuras y equipamientos a que se referia el Art.
5.3.13 anterior, solo son admisibles las obras de conservacion e incluso de pequefias
ampliaciones en los inmuebles existentes, siempre que de ellas no se derive la
necesidad de disponer de una mayor dotacion de los elementos a implantar
mediante el citado Plan Especial.
2. También hasta la aprobacion del Plan Especial son en principio admisibles las
actuaciones de demolicién y consiguiente nueva edificacion, aplicando los mismos
criterios de no elevar la dotacion de redes y equipamientos necesarios en ambos
nucleos, ademéas de las consideraciones de proteccion ambiental que resulten
procedentes a juicio de los servicios técnicos municipales.
3. Los criterios basicos para entender que una actuacién determinada incrementa el
nivel de dotaciones necesarias sera la posibilidad de que con ella se dé origen a un
namero de viviendas superior al preexistente, o bien que se modifique el uso
caracteristico del inmueble por otro con superiores exigencias en tal sentido, con o
sin implantacién de elementos e instalaciones de elevados niveles de consumo.

Art. 5.3.16 CONDICIONES DE PARCELA
A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones de parcela, las
unidades resultantes deberan cumplir las condiciones siguientes:
a) La superficie minima de parcela se establece en 400 m2, con una dimension
minima frontal de quince (15) metros.
b) Las dimensiones de la parcela permitiran cumplir las condiciones de posicion que
establecen estas Normas.
¢) En ningun caso podra resultar de una reparcelacion un nivel de dotaciones
exigible mayor que el existente con anterioridad.
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Art

Art

Art

Art

Art

Art

.5.3.17

.5.3.18

.5.3.19

.5.3.20

.5.3.21

.5.3.22

POSICION DE LA EDIFICACION

Las alineaciones seran las fijadas en los planos de clasificacién y calificacion de
suelo.

Aln cuando los retranqueos de la linea de edificacién sean irregulares, los cierres se
situaran en la alineacién y podran ser ciegos hasta una altura maxima de cien (100)
centimetros, pudiéndose rematar con elementos diafanos o mediante setos
vegetales, hasta una altura total de doscientos (200) centimetros.

La posicién de la nueva edificaciéon se define en relacion con su altura de fachada
(H). Cuando la nueva edificacién tenga cuerpos de distinta altura de fachada, se
tomara como valor de la altura el correspondiente al cuerpo o cuerpos de
edificacion enfrentados con el lindero o plano de fachada, respecto al cual se mide
la separacion.

1. Posicion respecto de la alineacion exterior

a) La edificacion podra situarse en cualquier punto de la parcela con un
retranqueo méaximo de quince (15) metros respecto de la alineacion exterior en
la que tenga su acceso.

b) El espacio libre resultante del retranqueo podra adscribirse a usos de jardin o
aparcamiento en superficie.

2. Separacion de linderos

a) En caso de separarse la edificacion a los linderos, ésta serd igual o superior a
un tercio de su altura de fachada (H/3) con una dimensidon minima de tres (3)
metros.

3. Separacion entre edificios

a) La nueva edificacion se dispondra de modo que sus planos de fachada guarden
una separacion igual o superior a dos tercios de su altura de fachada (2H/3),
respecto de los planos de fachada de los edificios existentes dentro de su misma
parcela o en parcelas colindantes, con una dimension minima de seis (6) metros.

OCUPACION

1. La edificacion no podra ocupar mas del cincuenta por ciento (50%) de la parcela
bajo rasante y en alzadas.

2. La edificacion presentarda un maximo de 15 metros de fondo.

ALTURA DE LA EDIFICACION

La altura maxima en nimero de plantas serd de dos (B+1); la altura maxima de
fachada sera de setecientos (700) centimetros, y la maxima altura visible, de mil
(1.000) centimetros medidos segun lo establecido en el Art. 3.1.35.

ALTURA DE PLANTAS

Vivienda unifamiliar en todos sus tipos: La altura minima de plantas sera de
trescientos (300) centimetros en baja y alzadas.

COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD

El coeficiente de edificabilidad sobre la parcela neta se establece en cero coma
cincuenta metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo (0,50 m2/m2).

VALLADOS DE PARCELA

Los cerramientos de parcela en estas zonas seran preferiblemente diafanos y de
altura inferior a dos metros; podran levantarse zécalos ciegos de fabrica hasta un
metro de altura sobre el terreno, con elementos de oscurecimiento superiores
formados por barrotes, tablas, etc., apilastrados o no y provistos, en su caso, de
setos y vegetacion por su cara posterior.
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Art. 5.3.23 SALIENTES Y VUELOS
No se permiten salientes ni vuelos sobre espacios publicos. En el interior de la
parcela su disefio es libre, no estableciéndose dimensiones maximas para ellos
siempre que no rebasen las limitaciones de posicién establecidas en 5.2.16, salvo en
el caso de los aleros, que podran avanzar hasta cien (100) centimetros.
Art. 5.3.24 USOS COMPATIBLES
Se tendran en cuenta las circunstancias que por razones de afeccion al trafico,
aparcamiento peligroso o molestias puedan aconsejar las restricciones o denegacién
de estos usos.
Son usos compatibles los que se sefialan en las condiciones siguientes:
1. Uso Residencial:
a) Se admiten los usos de vivienda unifamiliar aislada, pareada o en hilera.
b) Residencia comunitaria: Se admite la residencia comunitaria en situacion 52 o
62.
2. Uso Productivo:
a) Taller artesano: Se admiten los establecimientos de categoria 12 situados en
planta semisétano o baja, con superficie menor de 80 m2 y vinculados a la
vivienda unifamiliar.
b) Estacionamientos: Se admiten los que se proyecten en cumplimiento de las
dotaciones de aparcamiento exigidas, con un minimo en interior de la parcela de
una plaza por vivienda, situados en planta baja, semisétano o s6tano del edificio
principal, en construccion aneja segun lo previsto en el Art. 5.3.17, o en la parte
del solar no ocupada por la edificacion.
3. Servicios terciarios:
a) Hospedaje: Se admite el hospedaje con las mismas condiciones que las
sefialadas para la residencia comunitaria.
b) Comercio: Se admite el uso de local comercial de hasta 150 m2 vinculado a la
vivienda unifamiliar en que se halle emplazado, situado en planta baja.
c) Oficinas: Se admite el uso de oficina profesional vinculada a la vivienda
unifamiliar en que se halle emplazada.
Se admiten los servicios de administracion y oficinas privadas de hasta 150 m2 en
situacion 42 o 52,
d) Hosteleria: Se admiten los establecimientos hosteleros de hasta 200 m2 en
situacion 42 o 5.
4. Uso Dotacional:
a) Equipamiento: Se admiten los equipamientos en situacion 42 o 52,
b) Servicios de infraestructuras: Se admiten sin limitacién
Art. 5.3.25 USOS PROHIBIDOS
Son usos prohibidos aquellos no contemplados en las presentes normas.
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Art. 5.4.1

Art. 5.4.2

Art. 5.4.3

Art. 5.4.4

Art. 5.4.5

Art. 5.4.6

CAPITULO IV
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PRODUCTIVA DE USO INDUSTRIAL

AMBITO Y CARACTERISTICAS

1. Pertenecen a este ambito las areas delimitadas como tales en los planos de
ordenacidn y que corresponden al interior de los poligonos industriales consolidados,
separados del nicleo residencial por viales de malla basica.

2. Su tipologia es la especifica de esta clase de industria, en edificacién agrupada o
aislada.

3. Para regular las condiciones de la edificacion se establecen dos grados de
intensidad, coincidentes de modo aproximado con las dos tipologias consolidadas en
el municipio, de tipo intensivo en los poligonos mas antiguos y extensivo en
actuaciones mas recientes.

APLICACION

Las condiciones particulares de la zona Industrial son de aplicacion a obras de nueva
edificacion y a las obras de reestructuracién en los edificios. Seran asimismo
preceptivas en el resto de las obras en los edificios salvo que, por aplicacién de las
mismas, resulten unas limitaciones de posicién, edificabilidad o alturas superiores a
las que posea previamente la edificacion, en cuyo caso, se consideraran éstas
admisibles.

OBRAS ADMITIDAS

Son admitidas todas las obras en los edificios, las de demolicién y las de nueva
edificacion, contempladas en el Art. 1.3.7 a Art. 1.3.10 de estas Normas.

SECCION 12
CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION

CONDICIONES DE PARCELA

1. A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones, se establecen las
siguientes condiciones:

a) Grado 1: Superficie de parcela igual o superior a cuatrocientos (400) metros
cuadrados, con frente de parcela igual o superior a doce metros y medio (12,5).

b) Grado 2: Superficie de parcela igual o superior a mil quinientos (1.500) metros
cuadrados, con frente de parcela igual o superior a veinticinco metros (25).

2. Podran autorizarse, no obstante, edificaciones en parcelas de inferior tamafio que
procedan de subdivisiones anteriores a la vigencia de las presentes normas.

POSICION DEL EDIFICIO RESPECTO A LA ALINEACION EXTERIOR

1. Grado 1: El edificio podra situar su fachada sobre la alineacién exterior que
recaiga a vial de anchura superior a 15 metros. En calles de menor anchura en las
gue cuente con acceso de vehiculos a su interior, la fachada de la nave debera librar
al menos 7,50 metros al eje del vial al que dé frente, resultando de ello un nuevo
lindero de parcela al vial, con las condiciones establecidas en el Art. 3.1.13 y Art.
3.1.22 a efectos del computo de edificabilidad y ocupacién.

2. Grado 2: El edificio retranqueara sus fachadas al menos diez metros respecto a
los limites frontales de parcela. En las fincas que por sus reducidas dimensiones y
disposicién con fachadas a dos o tres calles queden desprovistas en la practica de
una zona edificable funcional, los servicios técnicos municipales podran aceptar
soluciones de compromiso en las que se sitlen fachadas coincidentes con los limites
frontales de parcela.

SEPARACION A OTROS LINDEROS

1. Grado 1: Se admite la edificaciébn medianera en agrupaciéon nido. En caso de
retranquearse la edificacién respecto a los medianiles, la separacion entre los
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planos de las fachadas y los linderos no seran inferiores a la mitad de la altura (H/2)
de la edificacion, con un minimo de tres (3) metros.

2. Grado 2: La edificacion podra adosarse a los linderos laterales cuando se trate de
edificaciones adosadas o pareadas de proyecto unitario, o cuando en la estructura
parcelaria actual las construcciones colindantes ya sean medianeras; en caso
contrario, la separacién entre los planos de las fachadas y los linderos no seran
inferiores a la mitad de la altura (H/2) de la edificacion, con un minimo de cinco (5)
metros.

3. Las condiciones de separacion a linderos se establecen con caracter
complementario de las normas de seguridad y relacion del edificio con su entorno,
prevaleciendo los valores mas restrictivos de los resultantes.

Art. 5.4.7 OCUPACION
1. Para el computo de la ocupacién respecto a la superficie de parcela los porches
cubiertos para carga y descarga o aparcamiento cuentan a razon del cincuenta (50)
por ciento de su superficie.
2. La ocupacién maxima, sobre y bajo rasante, se gradda en funcion del tamafio de
la parcela con arreglo a la siguiente escala:
a) Grado 1: 90%
b) Grado 2: 70%
Art. 5.4.8 EDIFICABILIDAD
La intensidad de la edificacion, el coeficiente de edificabilidad sobre la superficie
de parcela neta se establece en metro cuadrado de techo por cada metro cuadrado
de suelo de acuerdo a lo siguiente:
a) Grado 1: 1 m2/mz2
b) Grado 2: 0,80 m2/m=2
Art. 5.4.9 ALTURA DE LA EDIFICACION
1. Podran construirse altillos o entreplantas en las condiciones establecidas en el
Art. 3.1.42, dentro de la altura fijada.
2. La altura maxima de la edificacién, graduada en funcién del tamafio de la
parcela, no podra exceder de los siguientes parametros:
a) Grado 1:
Seis y medio (6,50) metros en parcelas de superficie igual o inferior a setecientos
cincuenta (750) metros cuadrados
Siete (7,00) metros en parcelas de superficie superior a setecientos cincuenta
(750) metros cuadrados e igual o inferior a mil quinientos (1.500) metros
cuadrados
Siete y medio (7,50 m) metros en parcelas de superficie superior a mil quinientos
(1.500) metros cuadrados
b) Grado 2:
Diez (10) metros para todos los tipos de parcelas
3. Motivadamente, por razén de la actividad, se permitird elevar la altura maxima
para alojar puentes-gria o instalaciones que asi lo requieran, sin que ello suponga
incremento en el ndmero de plantas o de los restantes parametros urbanisticos. Los
incrementos de altura maxima deberan compensarse con menores porcentajes de
ocupacion de parcela, de modo que no se supere la volumetria asignada a la
parcela, caracterizada por la ocupacion y altura maximas.
Art. 5.4.10 ALTURA DE PLANTAS
La altura minima de plantas sera de trescientos (300) centimetros en zonas de
oficina y trescientos cincuenta (350) centimetros en zonas de almacenamiento. Para
otros usos se estara a lo establecido en el Capitulo 2 de las presentes Normas.
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Art. 5.4.11

Art. 5.4.12

Art. 5.4.13

Art. 5.4.14

SALIENTES Y VUELOS

No se admiten otros vuelos salientes que los de aleros o cornisas con una dimension
maxima de sesenta (60) centimetros.

ESPACIOS LIBRES INTERIORES

1. El espacio libre resultante del retranqueo de fachada podrd destinarse a
aparcamiento o muelle de carga y descarga, sin que pueda ser dedicado a
almacenaje de materiales o residuos; este Ultimo uso si podra efectuarse en
espacios libres generados por retranqueos laterales, posteriores o en patios
interiores de la parcela.

2. En el supuesto de espacios cedidos al viario a partir de parcelas de Grado 1
conforme al Art. 3.1.5, los servicios técnicos municipales determinaran las
condiciones de disefio con el que se incorporan al viario para su uso de calzada,
acera o aparcamiento.

3. Por indicacién municipal, el acopio de materiales y residuos en superficie podra
ser limitado para evitar la diseminacion de materiales, o sujeto a condiciones de
vallado que impidan su vision desde el exterior de la parcela.

ENCLAVES INDUSTRIALES EN SUELO NO URBANIZABLE

Los enclaves industriales de El Batan y la Harinera, clasificados como suelo urbano
industrial por el planeamiento anterior, son conceptuados del mismo modo en este
P.G.0.U. por su tradicion en el mantenimiento de las respectivas actividades de
produccion artesana de papel y fabricacion de harinas que estan en el origen de la
propia actividad industrial en Villanueva. Debe entenderse que ambos enclaves
ostentan una condicion tolerada inseparable de su actividad concreta, en el sentido
de que para la eventual implantacion de cualquier otra actividad se exigiran
medidas que la hagan compatible con el régimen de usos y condiciones de la
edificacion aplicables a la zona SNUE (RT) regulada en el Titulo IV, Capitulo Il de
estas Normas.

SECCION 22
COMPATIBILIDADES Y LOCALIZACION DE LOS USOS NO CARACTERISTICOS

USOS COMPATIBLES

Se tendran en cuenta las circunstancias que por razones de afeccion al tréafico,
aparcamiento peligroso o molestias puedan aconsejar las restricciones o denegacién
de estos usos.

Son usos compatibles los que se sefialan en las condiciones siguientes:
1. Uso Residencial:

Vivienda: Se admite la vivienda unifamiliar de guarda adscrita al edificio
industrial en edificio anejo, entreplanta o planta primera.

2. Uso Productivo:
a) Almacenes e industrias:
Se admiten establecimientos de estos usos de categorias 12, 22 y 32, en situacion
42,52 § 62, sin otra limitacion.
Se admiten las industrias de categoria 42 en situacion 52 o 62, sin limitacion.

Las actividades industriales de categoria 5% (Industria peligrosa) s6lo son
admisibles en situacion 62, con las condiciones adicionales que establezca el
municipio a tenor de lo indicado en el Titulo Il, Capitulos I y II.

b) Estacionamientos: Se admiten los que se proyecten en cumplimiento de las
dotaciones de aparcamiento exigidas; situados en planta baja, semisotano y
sétanos, o en la parte del solar no ocupada por la edificacion.

3. Servicios terciarios:
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4.

a) Comercio y Oficinas: En situacién 12, 22, 32 y 42 se admiten cuando estén
ligados al establecimiento industrial que los alberga; en situacion 52 o 62, sin
limitacion.

b) Hosteleria: Se admiten los bares, cafeterias y restaurantes en situacion 42 en
planta baja, con superficie no mayor de 250 m2, o en situacién 5% o 62, sin
limitacion.

Uso Dotacional:

a) Equipamiento: Se admiten los equipamientos en recintos cerrados, con las
mismas condiciones fijadas para usos de hosteleria y en situacion 32 con acceso
independiente.

Se admite en situacion 52 y 62 en los espacios previstos para estos usos por el
planeamiento de desarrollo, en su caso.

b) Servicios de infraestructuras: Se admiten sin limitacién.

Art. 5.4.15 USOS PROHIBIDOS
Son usos prohibidos aquellos no contemplados en las presentes normas.
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TiTULO V
CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS EN EL SUELO URBANO

CAPITULO V
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE SERVICIOS TERCIARIOS

TEXTO REFUNDIDO - ENERO 2009 - NORMAS DEL PGOU DE VILLANUEVA DE GALLEGO 211 de 300
REF. 07-048



NORMAS URBANISTICAS

TEXTO REFUNDIDO - ENERO 2009 - NORMAS DEL PGOU DE VILLANUEVA DE GALLEGO 212 de 300
REF. 07-048



NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO VI

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA PRODUCTIVA DE SERVICIOS
TERCIARIOS

Art. 5.5.1 AMBITO Y CARACTERISTICAS
Pertenecen a este &mbito las areas destinadas a servicios terciarios sefialadas
expresamente con este caracter en los planos de ordenacion.
Art. 5.5.2 APLICACION
Las condiciones particulares de la zona de Servicios Terciaros son de aplicacion a
obras de nueva edificacion y a las obras de reestructuracion en los edificios. Seran
asimismo preceptivas en el resto de las obras en los edificios salvo que, por
aplicacion de las mismas, resulten unas limitaciones de posicién, edificabilidad o
alturas superiores a las que posea previamente la edificacion, en cuyo caso, se
consideraran éstas admisibles.
Art. 5.5.3 OBRAS ADMITIDAS
Son admitidas todas las obras en los edificios, las de demolicién y las de nueva
edificacion, contempladas en el Art. 1.3.7 a Art. 1.3.10 de estas Normas.
Art. 5.5.4 CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION
Las condiciones de la edificacién seran acordes a la trama urbana en la que estén
inmersos.
Cuando se desarrolle en parcelas aisladas podra emplazarse en edificio exento con
las siguientes caracteristicas geométricas y formales:
a) Parcela minima de quinientos (500) metros cuadrados, indivisible.
b) La separacién de la edificacién a cualquiera de sus linderos sera igual o
superior a diez (10) metros.
c) Se permitira una ocupacién de hasta el 70% en cualquiera de sus plantas.
d) La edificabilidad total sera de tres coma veinticinco (3,25) metros cuadrados
por metro cuadrado de superficie neta de parcela.
e) La altura admitida en edificios aislados sera de planta baja mas tres alzadas,
con catorce metros y medio (14,50) de altura maxima de fachada.
Art.5.5.5 USOS COMPATIBLES
Se tendran en cuenta las circunstancias que por razones de afeccién al tréafico,
aparcamiento peligroso o molestias puedan aconsejar las restricciones o denegacién
de estos usos.
Son usos compatibles los que se sefialan en las condiciones siguientes:
1. Uso Residencial:
a) Vivienda: Se admite la vivienda unifamiliar de guarda adscrita al edificio
industrial en edificio anejo, entreplanta o planta primera.
b) Residencia comunitaria: Se admite la residencia comunitaria en las siguientes
condiciones:
En situacién 42, 52 y 62; en calles de ancho inferior a ocho (8) metros, hasta
veinticinco (25) camas y quinientos (500) metros cuadrados de superficie, y
en calles de ancho igual o superior a ocho (8) metros, sin limitacion.
2. Uso Productivo:
Estacionamientos: Se admiten los que se proyecten en cumplimiento de las
dotaciones de aparcamiento exigidas; situados en planta baja, semisétano y
sétanos, o en la parte del solar no ocupada por la edificacion, con las siguientes
limitaciones:
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Hasta un maximo de cincuenta (50) plazas, si tiene salida por calle de ancho
igual o superior a seis (6) metros.

Hasta un maximo de cien (100) plazas, si tiene salida por calle de ancho
igual o superior a diez (10) metros.

Sin limitacién de plazas en calles de ancho superior a 15 metros.

Se admiten establecimientos exclusivos de este uso en situacién 42 y 62 sin
limitacion, si tiene salida por calle de ancho igual o superior a diez (10) metros.

3. Servicios terciarios:

a) Hospedaje: Se admite el hospedaje con las mismas condiciones que las
seflaladas para la residencia comunitaria.

b) Comercio: Se admite el uso de local o agrupaciéon comercial en situacién 22 y
32, en planta semis6tano, baja, entreplanta y planta primera.

S6lo se admite el uso comercial en la planta de s6tano primero, cuando forme
parte del local del mismo uso en planta baja, con acceso por ésta, y si ademas
ambas estdn comunicadas por huecos y escaleras.

En situacion 42 y 62, sin limitacion.
c) Oficinas: Se admite el uso de oficinas en las siguientes condiciones:

Oficinas: en situacion 22 en plantas semis6tano, baja y entreplanta, y en planta
primera con acceso independiente.

En situacion 42y 62, sin limitacion.

d) Hosteleria: Se admiten los establecimientos hosteleros con las siguientes
condiciones:

En situacion 22 6 32 con superficie maxima de cuatrocientos (400) metros
cuadrados en planta semis6tano, baja y entreplanta, y en planta primera con
acceso independiente.

En situacion 42 y 62 sin mas limitaciones que las derivadas del Reglamento
General de Policia de Espectaculos Puablicos y Actividades Recreativas.

e) Locales de ocio y recreo: En las mismas condiciones que los establecimientos
hosteleros.

4. Uso Dotacional:

a) Equipamiento: Se admiten los equipamientos en recintos cerrados con las
mismas condiciones fijadas para usos de hosteleria.

b) Servicios de infraestructuras: Se admiten sin limitacion

5. Uso Parques y jardines:
Sin limitacién en parcelas completamente rodeadas de viario.

Art. 5.5.6 USOS PROHIBIDOS
Son usos prohibidos aquellos no contemplados en las presentes normas.
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TiTULO V
CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS EN EL SUELO URBANO

CAPITULO VI
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS
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Art. 5.6.1

Art. 5.6.2

Art. 5.6.3

Art. 5.6.4

Art. 5.6.5

CAPITULO V
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

AMBITO Y CARACTERISTICAS

Pertenecen a este ambito las areas destinadas a equipamiento, servicios urbanos o
servicios de infraestructuras sefialadas expresamente con este caracter en los planos
de ordenacion.

APLICACION

Las condiciones particulares de la zona de Equipamientos y Servicios son de
aplicacion a obras de nueva edificacién y a las obras de reestructuraciéon en los
edificios. Seran asimismo preceptivas en el resto de las obras en los edificios salvo
que, por aplicacion de las mismas, resulten unas limitaciones de posicion,
edificabilidad o alturas superiores a las que posea previamente la edificacién, en
Cuyo caso, se consideraran éstas admisibles.

OBRAS ADMITIDAS

Son admitidas todas las obras en los edificios, las de demolicion y las de nueva
edificacion, contempladas en el Art. 1.3.7 a Art. 1.3.10 de estas Normas.

CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION

1. Las condiciones de la edificacién seran acordes a la trama urbana en la que estén
inmersos.

Cuando se desarrolle en parcelas aisladas podra emplazarse en edificio exento con
las siguientes caracteristicas geométricas y formales:

a) Parcela minima de quinientos (500) metros cuadrados, indivisible.

b) La separacion de la edificacion a cualquiera de sus linderos sera igual o
superior a diez (10) metros.

c) Se permitird una ocupacion de hasta el 70% en cualquiera de sus plantas.

d) La edificabilidad total ser4 de tres coma veinticinco (3,25) metros cuadrados
por metro cuadrado de superficie neta de parcela.

e) La altura admitida en edificios aislados sera de planta baja mas tres alzadas,
con catorce metros y medio (14,50) de altura maxima de fachada.

2. El municipio podra establecer configuraciones de ocupacion, posicion o
alineaciones diferentes que, sin que supongan una mayor edificabilidad, permitan
adaptar el edificio proyectado a las caracteristicas formales del entorno urbano en
gue se ubica o mejorar su funcionalidad.

COMPATIBILIDAD DE USOS
Sera de aplicacion lo establecido en el Art. 2.2.28.

Los equipamientos admitirdn usos alternativos del mismo caracter dotacional, previo
acuerdo plenario del Ayuntamiento.
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Art. 5.6.6

Art. 5.6.7

A continuacion se enumeran los distintos usos de los equipamientos existentes:

N° Denominacion Titularidad Usos
Orden
1  Casa Consistorial Publica Servicios de la
Administracién
2 Antiguas escuelas Pablica Cultural /
Educativo
3  lglesia de San Salvador y anejos Privada Religioso
4 Torre Mudejar Privada Cultural
5 Matadero Publica  Servicios Publicos
6  Unidn Villanovense y Centro de Dia Publica Cultural /
Educativo / Social
7  Cine Capitol Publica Recreativo y de
ocio / Social
8  Estacion del Tren Privada  Cultural / Social /
Servicios
9  Depositos de Agua Pablica Servicios
10 Pista deportiva en Avda. Zaragoza Pablica Deportivo
11  Colegio Pablica Educativo
12 Polideportivo Publica Deportivo
13  Ambulatorio Publica Sanitario
14 Cementerio Publica Cementerio
15 Equipamiento Sector 4 Pablica Polivalente
16  Equipamiento Ambito 1. Poligono San Miguel  Pdblica Polivalente
17  Subestacion eléctrica Privada  Servicios Publicos
18 Equipamiento. San Miguel Oeste Publica Polivalente
19 Equipamiento 1. APAI 3 Publica Polivalente
20 Equipamiento 2. APAI 3 Publica Polivalente
21  Equipamiento 3. APAI 3 Publica Polivalente

Se definen como “Polivalente” aquellos usos no definidos y denominados asi en el
instrumento urbanistico que los desarrollé.

USOS PROHIBIDOS
Son usos prohibidos aquellos no contemplados en las presentes normas.

MODIFICACIONES DOTACIONALES

La modificacion del

destino de

los terrenos reservados para dotaciones y

equipamientos y demas servicios de interés social podra realizarse, por razones
justificadas y siempre para establecer un servicio de las citadas categorias, segin lo
establecido en el Art. 75 de la Ley 5/99.
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TiTULO V
CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS EN EL SUELO URBANO

CAPITULO VI
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.
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CAPITULO V
ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

Art. 5.7.1 AMBITO Y CARACTERISTICAS
El uso fundamental de esta zona es el esparcimiento en contacto con el medio
natural.
Pertenecen a este ambito las areas destinadas a espacios libres y zonas verdes,
sefialadas expresamente con este caracter en los planos de ordenacion.

Art. 5.7.2 APLICACION
Las condiciones particulares de los Espacios Libres y Zona Verde son de aplicacion a
las actuaciones sobre dichos espacios.

Art.5.7.3 OBRAS ADMITIDAS Y CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION
1. En cuanto a las actuaciones propiamente edificatorias, las Unicas que se permiten
en estas areas verdes son las de iniciativa y uso publicos, tales como parques
infantiles, exposiciones al aire libre, monumentos y en general las de caracter
cultural o recreativo, casetas de flores, etc., o cualquier otra que sirva para
potenciar la funcion social del area.
2. Los aprovechamientos méximos seran los siguientes:

- Ocupacion maxima: 5%.
- Altura: 7,00 metros (B+1).

3. En los ajardinamientos se utilizardn especies con bajos requerimientos Hidricos.
Siempre que ello sea posible se procurara la utilizacién en los riegos de aguas
recicladas. Se ordenaran prioritariamente con jardineria y masas arboladas y se
procurara que tengan una superficie permeable al agua superior al 60%.
4. Asi mismo en los proyectos técnicos de ejecucion de espacios libres de nueva
creacioén y en los de reforma de los existentes, deberan incluirse las especificaciones
relativas a la localizacion y definicion del mobiliario urbano necesario y de los
elementos complementarios de la red de transporte y de los servicios de
infraestructuras.
5. Las Areas de Juegos de superficie inferior a las Areas Ajardinadas no podran
superar en mas del 7% del conjunto de areas de Suelo Urbano incluidas en una zona
o de las incluidas en un sector de Suelo Urbanizable.

Art. 5.7.4 COMPATIBILIDAD DE USOS
1. En los espacios libres y zonas verdes Unicamente se permitiran aquellos usos y
actividades de caracter publico que sean absolutamente compatibles con la
utilizacion general de estos suelos.
2. Sera de aplicacién lo establecido en el Art. 2.2.36 a Art. 2.2.41.
3. Cuando un espacio verde limite con suelo privado y el espacio inmediato al suelo
privado no se destina a viario rodado, no equivale a una calle. Unicamente se
admitiran el acceso a los solares y a los bajos del edificio a pie. El uso de los locales
gue sblo tengan acceso por esta fachada estaran condicionados a no requerir el
acceso de vehiculos, por lo tanto la carga y descarga se realizard desde la calle més
préxima y estara totalmente prohibido el acceso a garajes.

Art. 5.7.5 USOS PROHIBIDOS
Son usos prohibidos aquellos no contemplados en las presentes normas.
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