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TITULO |.- ORDENANZAS GENERALES
CAPITULO |.- CONDICIONESDE VOLUMEN
Art. 1 Definiciones

L as definiciones contenidas en este articulo se corresponden con |as recogidas
en las Normas Subsidiarias de ambito provincial de Huesca.

11 Parcela

Se define como parcela a cada una de las unidades fisicas continuas en que se
divide un suelo.

Se entenderan como condiciones de parcela, aquellas condiciones que afectan
alas caracteristicas geométricas de las parcel as.

Se define como lindero la linea que delimita las parcelas y terrenos,
separando unas de otros.

Se define como linea de cerramiento de una parcela aquella en que se sefiaa
o permite la colocacion de los elementos de cerramiento o valado de una
propiedad.

1.2  Supeficie NetadelaParcela

Es la superficie que resulta de detraer de la superficie total o bruta de una
parcela las superficies de los suelos destinados a viales o0 a otros usos de
cesion obligatoria por € planeamiento vigente.

1.3  Alineaciones

Son dineaciones oficiales las lineas establecidas en este P.G.O.U., que
separan los viales u otros espacios libres de uso publico, de los espacios
destinados a otros usos publicos o privados.

1.4 Rasantes

Son rasantes naturales o rasantes del terreno las cotas, sobre un plano de
referencia, que tiene €l perfil del terreno natural en € perimetro exterior de la
edificacion y en los linderos de parcela, antes de que exista transformacion
por obras del terreno natural. Se considerard perimetro exterior agquél que
defina espacios en los que se pueda cumplir la condicién de exterior.
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Son rasantes oficiales las cotas establecidas por € P.G.O.U., con € fin de
servir de referencia para € replanteo fisico de la urbanizacion y de las
edificaciones sobre € terreno o sobre las parcelas; sobre las rasantes oficiales
(salvo disposiciones en contra) se sitila el plano de la planta baja del edificio.

Son rasantes de vial las magnitudes que definen la posicion del mismo en
cuanto a altitud, respecto a una magnitud o plano de referencia.

Salvo indicacion en contra, la cota se medirden el ge del viario.

En todo caso, las rasantes del via establecidas en € ¢ge podran
complementarse con la definicion de los perfiles longitudinales y
transversales del viario.

El plano de rasante inferior del edificio es el plano horizontal que pasa por €
punto mas bajo del edificio en e que éste contacta con la rasante natural o
con larasante modificada del terreno, la més baja de las dos.

Definicion de plantas de la edificacion

Se denominara planta baja a la planta de menor cota de las de la edificacion
cuyo techo, en su cara superior, se sitie a méas de 1,20 m. por encima del
plano de rasante inferior del edificio antes definido.

Esta planta computara a efectos de edificabilidad en cualquier tipo de
edificacion.

Se denominara planta sétano a aquel nivel de edificacion situado por debajo
de laplanta bgja.

La superficie superior del forjado de techo del sbtano no estara situada en
ningun punto a més de 1,20 m. sobre € plano de rasante inferior del edificio.

Se denominaran plantas alzadas o plantas de piso aquellos niveles de la
edificacion situados por encima de la planta baja.

Las denominaciones comunes de entreplanta 0 semisGtano se entienden
comprendidas en las definiciones de planta alzada y planta sbtano,
respectivamente, por cuanto se consideraran como tales.

La denominacion comun de planta de aprovechamiento de cubierta, situada
ocupando e espacio inmediato bgjo los faldones de cubierta inclinados, debe
considerarse a todos los efectos como una planta habitable en cuanto deje
espacios libres superiores a 1,50 metros.

Definiciones de dturas

La altura maxima visible del edificio es la magnitud vertical medida en
metros entre el plano de cumbrera del edificio, (plano horizontal que pasa por
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el punto més ato de la cumbrera del edificio) y € plano de rasante inferior
del edificio (antes definido).

Laaltura en nUmero de plantas es el nimero de plantas habitables del edificio
contando como tal, la planta baja, las plantas alzadas, y |as plantas sitas bajo
cubierta que aprovechen e espacio existente entre la cubierta y € dltimo
forjado horizontal (dejando espacio vertical superior a 1,50 metros).

La atura de fachada se define como la magnitud vertical existente entre cada
punto de la linea ficticia de cornisa en dicha fachada, y la rasante en dicho
punto

Se entiende como lineaficticia de cornisa:

- En fachadas a las que entregue e fadon de cubierta: la linea de
interseccion entre e plano inclinado que forma la parte superior de los
elementos de coberturay €l plano de fachada.

- En hastiales, testeros, pifiones, medianiles, etc.; la linea horizontal
trazada a la cota de media de la union de las dos lineas ficticias de
cornisa de | as fachadas que los limitan.

Edificabilidad

1 Se entiende por edificabilidad a coeficiente expresado en metros
cuadrados de superficie edificable por metro cuadrado de suelo,
medidos ambos en proyeccion horizontal .

En e concepto de metros cuadrados edificables se incluyen la planta
baja, plantas azadas y aprovechamientos bajo cubierta, computando
superficies construidas.

No se incluyen en dicho computo los patios interiores de parcela,
cerrados o abiertos, ni los porches.

Los cuerpos cerrados del edificio, volados 0 no, computaran a efectos
de edificabilidad en su totalidad.

Las terrazas o gderias cubiertas, cerradas por dos o més lados,
contabilizaran en el computo de la superficie edificable, a cien por
cien.

2 Edificabilidad sobre parcela neta es € coeficiente de edificabilidad
referido a cada metro cuadrado de superficie neta de parcela,
excluidos los suelos de vides y demés cesiones obligatorias que se
deriven del planeamiento.

Superficie Util y construida
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Superficie util de un local o vivienda es la que queda delimitada en su
interior por los el ementos materiales de su construccion, debidamente
acabados, con cerramientos exteriores, divisiones interiores,
estructuras, etc., correspondientes a su trazado en planta. No podra
computarse como tal superficie aquélla que no disponga de una altura
minima libre de suelo atecho de 1,50 metros.

La superficie construida de un local o vivienda se medira de acuerdo
con lo previsto por lalegislacién de viviendas de proteccion oficial.

Alturalibre de plantas

Se define como atura libre de planta a la existente entre la cara ata
del pavimento o suelo y la carabagjadel forjado superior o techo.

Para plantas habitables, sera de aplicacion lo previsto en lalegislacion
de viviendas de proteccién oficial, con las excepciones que para la
planta de aprovechamiento de cubierta se contemplan en las presentes
ordenanzas, y con las debidas a elementos estructurales que limitaran
a un 20% de la superficie util total y a 2,20 m. de atura minima. En
cocinas, bafos y pasillo se permitiran alturas minimas de 2,20 m.

Excepciones a la atura libre de plantas: los parrafos precedentes no
serén de aplicacion alarehabilitacion, no integral, de edificios.

1.10 Fondo edificado o edificable y profundidad edificable

Fondo edificado o edificable es la dimension maxima en metros que
presenta un edificio, 0 que se permite edificar, a partir de unalinea de
fachada que se toma como referencia, midiéndose dicha dimension
perpendicularmente a la linea de fachada correspondiente a vial de
acceso.

Profundidad edificable: es la distancia norma a la linea de fachada
correspondiente al vial de acceso.

1.11 Cosficiente de ocupacion y ocupacion maximade parcela

Coeficiente de ocupacion es la fraccién de parcela o suelo que puede
ser ocupada por la edificacion, expresada en tanto por ciento, sin
perjuicio de la aplicacién de otras limitaciones que pueden incidir en
dicha ocupacion, como retranqueos, fondos edificables, etc. Puede
referirse adistintas plantas del edificio.

Ocupacion maxima de parcela: es e porcentgje de la superficie de la
parcela que puede ocuparse por la edificacion o, en su caso, por la
planta sétano. Para contabilizar la superficie ocupada se proyectara
sobre la parcela € limite exterior de los elementos que conforman la
edificacién incluidos los vuel os, terrazas y porches
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1.12 Vudos

Vuelos: Son los elementos de la edificacion que sobresalen de las
lineas de fachada. En ningln caso podran invadir las zonas
determinadas como no ocupables por la edificacion por retranqueo
obligatorio a las alineaciones, a los linderos con otras parcelas o a
otras edificaciones.

Vuelos sobre via publica: Son aquellos elementos de la edificacion
gue sobrepasan la alineacion oficial. Se pueden dividir en:

Cuerpo volado: Plataforma que tiene a menos dos de sus lados como
obra de fabrica.

Balcon: Plataforma con barandilla, generamente a nivel del
pavimento de |0s pisos.

Galeria: Corredor amplio, generalmente en plantas alzadas, con pared
en un solo lado.

Mirador o tribuna: Galeria de fachada en voladizo con su cerramiento
constituido por carpinteriay acristalamiento y que puede abarcar una
0 més plantas de altura.

Marquesina: Cubierto, generamente realizado en materiales ligeros,
gue se adosa longitudinalmente a los paramentos sobre huecos de
fachada, atrios, escalinatas, portales o escaparates.

Alero: Borde inferior de la cubierta que sobresale de la fachada.

Alero corrido: Alero en prolongacion de la vertiente de cubierta, sin
solucion de continuidad.

Salvo en caso de rehabilitacion o propuestas de planeamiento que
concreten otra solucion, 1os vuelos no se situaran a menos de 2,80 m.
en cales de trafico ligero y ocasional para paso de personas y
vehiculos ligeros cuyo galibo sea menor de 2,20 m. y de 3,80 m. en
calles de tréfico, de paso regular de personas y vehiculos corrientes de
todo tipo y que tengan un galibo mayor de 3,30 m

1.13 Interpretacion:

En cualquiera de los supuestos de duda, contradiccion o imprecision
de las determinaciones de estos conceptos prevalecera aquella de la
gue resulte menor edificabilidad, mayores espacios publicos, mayor
grado de proteccion y conservacion del  patrimonio cultural y menor
impacto ambiental y paisgjistico.
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En lo no previsto o regulado especificamente en estas ordenanzas se
aplicarén las Normas subsidiarias y complementarias de planeamiento
delaprovincia de Huesca.

Art.2 Tiposdeordenacion

La edificacion que se redlice en las distintas clases de suelo, a amparo de estas
ordenanzas atendera alos siguientes tipos:

2.1. Suelo urbano Consolidado 1. (S.U.1) Ordenacion por alineacion a vial.- Es
aquella en que la edificacion, se sitUa obligatoriamente en la alineacion fijada. Se
aplicard en las zonas de Casco Antiguo considerandose como tales las éreas
calificadas como SU1.

Usos permitidos: Residencial unifamiliar y plurifamiliar, entre medianeras.

Son compatibles con dicho uso principal € hostelero, almacenaje, equipamientos,
(ensefianza, religioso y cultural).

Se admite €l uso de garagje en plantas bajas. Serd necesario que las viviendas cumplan
las condiciones de habitabilidad reguladas en € capitulo Il de estas ordenanzasy la
superficie Gtil de lavivienda sera mayor ¢ igual a 65 m2.

Profundidad Edificable: 12 metros.

Ocupacion: No sefija.

Altura maxima: 8,75 m. correspondiente a 3 plantas.

Alturatotal: 12,00 metros.

Retranqueos: No sefijan.

Par cela minima: No sefija.

Alineaciones: L as sefial adas en los planos de alineaciones y rasantes.

El nimero maximo de plantas se fija para la calificacién Casco Antiguo, SU1, para
los nucleos de Berdun, Biniés, Martes y Villarreal en cuatro: planta baja, dos plantas
alzadas y un aprovechamiento bajo cubierta (PB + 2 PA + 1 AC). En Berdun, en los
Paseos del Paco y del Solano dicho n° de plantas podra ser de una planta més, dado el
desnivel de una planta existente entre las rasantes de los Paseos y |as calles interiores
alas cuales dan las edificaciones. Para el nlcleo de Majones se fija un n® maximo de
tres plantas, (PB + 1 + BC), con una atura méxima de 6,00 metros y total de 9,00
metros.

2.2. Suelo urbano consolidado y suelo urbano no consolidado residencial (S.U.2
y SUNC). Ordenacioén por edificacion aislada.- Es aquella en que los edificios se
disponen aislados en cada parcela, manteniendo una distancia obligatoria a los
linderos de la misma. Se aplicara en las zonas calificadas como SU2 y en € suelo
urbano no consolidado SUNC de uso residencial.

Usos permitidos:  Residencial unifamiliar y plurifamiliar, aislada 6 pareada.

Son compatibles con dicho uso principa € hostelero, almacenaje, equipamientos,
(ensefianza, religioso y cultural).

Se admite €l uso de gargje en plantas bgjas.
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Sera necesario que las viviendas cumplan las condiciones de habitabilidad reguladas
en e capitulo Il de estas ordenanzas y la superficie Gtil de la vivienda sera mayor 0
igual a65 m2.

Profundidad Edificable: 12 metros.

Ocupacion: No sefija

Altura maxima: 6,00 m. correspondiente a 2 plantas.
Alturatotal: 9,00 metros.

Retranqueos. A fachaday linderos de parcela, de 3 metros

Parcela minima: 300 m2. Las parcelas con superficie inferior cuya configuracion
mediante justificacion catastral sea anterior a la aprobacion ddl plan mantendran la
condicion de parcelas minimas.

Alineaciones: L as sefial adas en |os planos de alineaciones y rasantes.
Fachada minima: 6 m. linedles.

En los casos en que € desnivel existente entre la rasante de fachaday la parte interior
de la parcela a la cual dé la edificacion, supere la altura de una planta, podra
incrementarse el nUmero de plantas y la altura maxima en dicha zonainterior en una
planta més, es decir como en la calificacion Casco Antiguo, SU1.

2.3. Suelo urbano consolidado 3 (S.U.3). Ordenacion por edificacion aislada,
destinada a la construccion de viviendas de proteccion oficial en @ nucleo de
Berdun, ala que le corresponden las siguientes determinaciones y parametros:

Usos permitidos: Residencial plurifamiliar de proteccion oficial. Son compatibles
con dicho uso principa € hostelero, amacenge, equipamientos, (ensefianza,
religioso y cultural). Se admite &l uso de gargje en plantas bajas.

Ocupacion: No sefija.
Edificabilidad: 1,2 m2/m2 sobre parcela neta.
Altura maxima: 7 m. correspondientes a 2 plantas.

Respecto a la medicion de aturas en edificaciones en parcelas en las que se
produzcan resaltes o muretes de contencion, tanto si dan frente aun vial como s son
interiores a la misma, dicha altura podra medirse respecto a la rasante del terreno
natural, a unadistanciade 5 m. de dicho frente del resalte o murete.

Alturatotal: 9,00 metros.
Retranqueos: No sefijan.
Parcela minima: 100 m2.

Alineaciones. El ancho del via frontal serd de 6 metros, y e del peatonal posterior
serdde 3 m. Dicho vial peatonal conectara unicamente con un espacio libre pablico,
gue ocupara la superficie restante de la parcela municipal .

Fachada minima: 6 m. lineales.

2.4. Suelo Urbano consolidado Industrial y Terciario. (SUIT)

Corresponde este uso a las parcelas situadas junto a la fabrica de sacos, naves de la
cooperativa, fabrica de embutidos y talleres mecanicos junto ala carretera nacional.
Usos permitidos. Pequefia y mediana industria en sus diversas especiaidades y
variantes.

Condiciones de volumen.:
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1. Parcela minima: 200 m?.

2. Numer o maximo de plantas:. 2.
3. Altura maxima: 6 m.

4. Ocupacion maxima. No sefija.
5. Fachadaminima: 6 m. linedes.

Condiciones estéticasy de proteccion. Se permiten las cubiertas cuya pendiente sea
la estandarizada en |os porticos prefabricados de hormigén. Se permite la utilizacion
de materides diversos en cubierta, siempre que se mantengan en tonalidades
similares alateja ceramicarojatradicional. Los paramentos de fachada se revocaran
manteniendo los tonos grisaceos propios de tal revestimiento y podrén pintarse en
tonos neutros de tonalidades terrosas claras.

Previamente a la concesién de licencias debera realizarse las correspondientes obras
necesarias para completar la urbanizacion como condicion para merecer la
calificacion de solar.

2.5. Suelo Urbanizable. Sector uso industrial. “Poligono Industrial Corona de
Santa Maria”.

Sector de planeamiento parcia y Unidad de gecucién Unicos.
Sistema de A ctuaci on-Gestion: Cooperacion.

Uso caracteristico 6 predominante: uso industrial.
Condiciones Urbanisticas.

Superficie total del sector: 135.063 m2.

Edificabilidad global maxima: 0,4549 m2/m2.

Deter minaciones para el plan parcial:

Superficie de parcelas de uso industria: 75.111 m2.
Edificabilidad parcelas de uso industrial: 0,8 m2/mz2.

Superficie zona equipamiento polivaente: 5.404 m2.
Edificabilidad zona equipamiento polivalente: 0,25 m2/m2.
Superficie méxima edificable: 61.440 m2.

Espacios libres de uso publico, equipamiento y viales: 59.952 m2.

2.6 Suelo No Urbanizable.

Todas las clases de suelo no urbanizable protegido (SNUE), segin sus
diferentes caracteristicas, (Zepas, regadios, etc.,) aparecen en € plano del conjunto
del término municipal a escala 1/25.000 y regulados en los usos de esta normativa:
SNU EN.- Ecosistemas Naturales
SNU EP.- Ecosistema Productivo Agrario
SNU EC.- Patrimonio Cultura
SNU ES.- Protecciones Sectoriales y Complementarias

El resto de suelo no urbanizable, es genérico en su totalidad, (SNUG) con
cinco areas (SNUAG), diferenciadas en e mismo, en las denominadas eras de Poilos,
(carreterade Berdin a Martes), y eras de Santa Maria, (carretera de Berdin a Biniés),
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en Martes, en Villarrea y en Biniés, de tolerancia agricola-ganadera, por la
existencia de numerosas i nstal aciones ganaderas actual mente.

En & suelo no urbanizable genérico, no se podran realizar otras
construcciones que las destinadas a explotaciones agricolas que no impliquen
residencia 'y que guarden relacion directa con la naturaleza 'y destino de lafincay se
ajusten en su caso alos planes y normas del Departamento de Agricultura, asi como
las construcciones e instalaciones vinculadas a la gecucion, entretenimiento y
servicio de las obras publicas. (23. Ley 5/1999 Urbanisticade Aragon - LUA)

CAPITULO .- ORDENANZAS SOBRE CONDICIONES
HIGIENICO-SANITARIAS
Art. 3 Condiciones generales

En todas las edificaciones a realizar en los ndcleos, en los casos de
rehabilitacion integral de edificios, salvo en circunstancias especiales de proteccion
de latipologiatradicional, se aplicaran las condiciones exigidas paralas viviendas de
proteccion oficial y las contenidas en los articul os siguientes:

Art. 4 Programaminimo residencial. Superficie minima de vivienda.

El programa minimo de una vivienda serd el compuesto por:
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- Un dormitorio de 2 camas

- Un cuarto de estar

- Unacocina

- Un bafio con lavabo, inodoro y bafiera de dimensién minima 1,40 m. 6

Lasuperficietotal Util de laviviendano podra ser inferior a 65 m2.

L as habitaciones seran independientes entre si, de tal forma que ninguna sea
paso obligado para el acceso a otra, con la excepcion de que € acceso sea por €
cuarto de estar.

Las viviendas tendran condicién de exterior.

Se entiende que una vivienda tiene la condicion de exterior si en ella existe
como minimo una estancia de superficie Util superior a 10 m2. que tenga un
paramento con hueco de ventilacion que dé frente ala calle, espacio publico o patio
de manzana en e gue pueda inscribirse un circulo de 12 m. de diametro, en una
longitud de 3 m., y que & patio esté comunicado con una calle o espacio publico
mediante un paso de a menos 3 m. de anchura.

Las cdles y espacios publicos no exigiran esa condicion del circulo
inscribible.

El hueco sera a menos de la décima (1/10) parte de la superficie de la
estancia.

Art.5 Condiciones especificas
5.1 Ventilacion.

Las habitaciones, cuartos de estar y cocinas, tendrén ventilacion directa al
exterior, con huecos de dimension superior a un décimo (1/10) de la superficie de la
planta.

No se permitiran galerias interpuestas entre las habitaciones y € exterior,
salvo que la superficie de huecos de la habitaciéon que den a la galeria, e igualmente
las de la gderiaalafachada sea de 1/4 de la superficie de la habitacion.

A estos efectos, se considerara como ventilacion exterior, la que se abra a
un patio de dimensiones suficientes de acuerdo con € apartado siguiente:

En aseos, retretes y bafios interiores, se ventilara como minimo a patios de
2 x 2 m., admitiéndose & uso de chimeneas de ventilacion que sobresalgan 50 cm.
sobre la cubiertay siempre que cumplan lo previsto en la Normativa de Viviendas de
Proteccion Oficial.

5.2 Patios.

L os patios interiores tendran una dimensién minima de 9 m2. con dimension
minimaigual o superior a3 m.

10
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La dimension de los patios hara posible inscribir en éstos una circunferencia
deradio igual o mayor al tercio delaalturadel patio, medida desde el suelo del patio
alacoronacion de los paramentos que o circundan.

En los patios la altura no sera mayor que laobligada en el exterior medida
sobre el perfil del terreno y no sobre € suelo del patio (en € caso de que éste sea més

alto).

53 Dimensiones minimas habitables.

L as dimensiones minimas de |as viviendas seran las siguientes:

Superf.
- Dorm. 2 camas 10 m2.
- Dorm. 1 cama 6 m2.
- Sala-estar 18 m2.
- Cocina 5m2.
- Aseo 3m2.
- Sala-cocina 21 m2.

Volum.

25 m3.
15 m3.

35 m3.
15. m3.

6 m3.

45 m3.

Lado min.
2,5m.
2,0m.
3,0m.
1,6m.
1,4m.
3,0m.

La anchura minima de los pasillos sera de 1 m. En los vestibul os la anchura

minimasera 1,20 m.

En edificios abuhardillados, la medicion de las estancias minimas se hara a

una plantaimaginaria elevada 1,50 m. sobre la rasante del piso.

11
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5.4 Dimensiones de accesos. portalesy escaleras.

Cuando desde un portal se accede a mas de una vivienda, € portal tendré
unasuperficie minimade 4 m2. con dimensién minimade 2 m.

El ancho minimo de las escadleras sera de 1 m. salvo en escaleras curvas, en
las que serd de 1,20 m. Los peldafios de las escal eras tendran:

- Altura méxima de tabica de 18,50 cm.

- Las dimensiones de la huella y contrahuella deberan adaptarse a 1o
sefidlado en el Codigo Técnico de la Edificacion

- El nimero méaximo de peldafios en un tramo seréa de 16.

- Las mesetas con puertas de acceso a locales o viviendas tendran un
fondo minimo de 1,20 m.

5.5 Escaerasinteriores de vivienda

Se prohiben en €l interior de las viviendas las escaleras de caracol o las
denominadas "en pafiuel0” que no presenten en el centro de la misma una dimensién
de 28,5 cm. en unadistribucion y disefio racional del peldafieado y mesetas.

5.6 Revestimientos.

Los cuartos de aseo deberan estar revestidos de azulgjos u otras materias
impermeables hasta 2,00 metros de altura en paredesy en suelos.

5.7 Sanitarios.

En @ cuarto de aseo se incluirdn, a menos: inodoro, lavabo y bafiera o
ducha

En la cocina o dependencia angja se instalara un fregadero.

Los aparatos sanitarios, fregaderos y lavabos irdn provistos de un cierre
hidraulico: seran obligatorios los sifones registrables y accesibles.

Art.6 Obrasderehabilitacion

En los casos singulares en los que las caracteristicas de los edificios
sometidos a rehabilitacion no tengan condiciones suficientes parael cumplimiento de
la normativa contenida en este capitulo, el Ayuntamiento podra conceder exenciones
justificadas a cumplimiento del mismo.

Art. 7 Condiciones higiénico-sanitarias en locales comerciales eindustria.

En locales comerciales la zona destinada al publico tendra una superficie
minimade 8 m2. salvo autorizacion municipal expresa.
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Los locaesindustriales tendrén superficie minima de 25 m2.

En todos los locales se dispondran aseos en nimero minimo para cumplir
con las exigencias de la normativa laboral, exigiéndose al menos un lavabo e inodoro
por local, y amplidndose en razon de la superficie y nimero de trabajadores.

CAPITULO I11.- ORDENANZAS SOBRE CONDICIONESESTETICASDE
LA EDIFICACION

Art. 8 Condiciones generales

Las condiciones de la edificacion, en cuanto a sus condiciones estéticas asi
como en cuanto a las especificaciones sobre materiales, se adaptaran en las zonas
S.U 1, S.U. 2, SU. 3y SUNC a contenido de este capitulo.

Art. 9 Edificios objeto de especial proteccion.

Son edificios con caracteristicas generadles ¢ particulares propias de la
arquitectura tradicional incorporados a Catdogo de este PGOU, en los cuales en
caso de intervencidon total 6 parcial, deberan conservarse aguellos eementos
arquitectonicos 6 compositivos singulares, (chimeneas, aleros, ventanas, balcones,
portadas de silleria, escudos herdldicos, €tc.,). Se han clasificado los siguientes:

Berdun:

- Casa Lacadena

- Casa Pérez

- CasaMariaRosa

- Ayuntamiento antiguo (fachada)
- Casa Esclarin

- Casa Juan Navarro

- CasaOlivan

- Ayuntamiento nuevo

Biniés:

- Cadtillo

- Casa Fustero

- Casa Espierri

Majones:

- Casa Orduna

- Casa Samitier

- Casa Pascual Lépez

Martes:

- Palacio Lacadena

- CasaMarco

- CasaMusico

- Casa Nicolas (6 Casa Soledad)

- Ayuntamiento antiguo(fachada)
- Torre defensivajunto a puente del rio Aragén
Villareal delaCanal:
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- Casa Calderero

- CasaChaca

- CasalLaPlaza

- Casa Carpintero

- Casa-Palacio de Jordan

- Palacio de Jordan (Torredn)

Previamente a cualquier intervencion calificada de obra mayor en estos
edificios se debera presentar un Anteproyecto que defina €@ alcance de la
intervencion y e grado de proteccion. Dicho Anteproyecto debera someterse a
informe preceptivo de la Comision Provincial de Patrimonio Cultural.

Art. 10 Obrasdereforma o rehabilitacion.

En las obras de reforma o de rehabilitacion que se realicen sobre una
edificacion existente, con caracter general:

a) Se mantendran o recuperaran los elementos arquitectonicos que den caracter
al edificio, o que estando ocultos, formen parte de la primera edificacion.

b) La justificacion de la innecesariedad de mantener estos elementos, en
edificios sin catalogar por su valor histérico, artistico o ambiental, se acordara por €
Ayuntamiento tras la obligada presentacion de una justificacion, suscrita por un
arquitecto y acompafiada de documentacion suficiente.

Art. 11 Integracion en € entorno.

Las nuevas construcciones, o las obras de reforma o rehabilitacion, deberan
respetar y acompanar y completar los valores ambientales y estéticos del entorno
urbano o paisgjistico en que se encuentren. Las construcciones no deben limitar las
perspectivas de los conjuntos urbanos ni de los parajes pintorescos, debiendo
integrarse en €l paisgje en armonia con € medio circundante. EI Ayuntamiento y los
Organos competentes para la concesion de una licencia o para su informe previo
deberan evaluar dichos aspectos, para lo que los proyectos deberan incluir los
documentos necesarios para € andlisis. A la vista de dicha documentacion, €
Ayuntamiento o € 6rgano competente para la concesién o informe previo de la
licencia podra exigir modificaciones del proyecto con e fin de adecuarlo a dicho
entorno, respetando las condiciones de edificabilidad. Se tendran en cuenta los
aspectos rel ativos ala composicion arquitecténicatradiciona de lazona.

Art. 12 Tamaio y estética de las edificaciones.

El tamafio de una edificacion en relacion con las circundantes, es uno de los
factores que mas pueden afectar a patrimonio cultural, arquitecténico o paisgjistico
existente. Por ello, se prohibe expresamente la gjecucion de edificaciones que por su
contraste con las existentes tiendan a significarse, para evitar la confusiéon en la
lectura del espacio urbano y para que su jerarquizacion se produzca en beneficio del
colectivo municipal. Se prohiben los edificios de fachada lineal mayor de 15 m.,
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debiendo mediante decalge de dturas, cubiertas, retranqueos u otros recursos,
presentarse como la union de diferentes vol imenes.

Art. 13 Fachadas

El tratamiento de fachadas mantendra el ritmo, proporcion y tamario de los
huecos de |a edificacion circundante, y utilizara materiales acordes alos utilizados en
la zona, con colores y texturas no distorsionantes con aquéllas. El material a emplear
en las nuevas edificaciones serd € revoco, pintado en colores terrosos claros, nunca
blanco, y la mamposteria o aplacado de piedra de la zona (no de otras procedencias)
pero colocado y con dimensiones de las piezas, similares a las de las mamposterias.
Esta mamposteria se unird con mortero bastardo de cal y cemento semeante a
antiguo de cal y sin llaguear o aparejado a hueso.

En particular y salvo que se justifique otra solucion las edificaciones se
realizaran conforme alas siguientes normas:

a) Los materiales de fachada tendran tonos de colores tradicionales en € lugar,
con predominio de los colores terrosos.

b)  En obras de reforma o rehabilitacion se prohiben rejuntados que desvirtten el
material original existente.

c) Los huecos en balcones, ventanas y gaerias tendran proporcion vertica o
cuadrada, en € conjunto de la edificacion tradicional .

d) Loshuecos en planta bagja no deberan utilizar otros tamafios ni ritmos previstos
en el resto de lafachada

€) Se conservard € ritmo de huecos y vanos que forman una constante
comparativa predominante en € entorno.

f)  Los medianiles que puedan permanecer descubiertos se tratardn con materiales
de fachada.

g) Los muros deberan ser continuos, sin ningun tipo de interrupcion y sin
manifestarse |os forjados en fachada.

Art. 14 Huecos.

Los huecos de ventanas y balcones habran de proporcionarse en sentido
vertical (salvo que queden dentro de una tribuna acristalada) siendo la relacion de
anchura a dturade 1 a 1,4/1,6 m. Se prohiben iguamente los vidrios amarillos. Se
permitiran huecos de proporcion cuadrada Unicamente en |os siguientes casos:

- V entanas de dimensiones < 65 cm.
- Huecos de lucanas
- V entanas rematadas en arco

No se admitirala sistemética agrupacion de ventanas por machones inferiores
a 65 cm. de anchura. Los cabeceros y dinteles podrédn ser de piedra, hormigon
abujardado 0 madera tratada en autoclave con creosota u Oxidos metalicos, con
escuadria minima de 15 x 15 cm. El aféizar de las ventanas, serd de losa de piedra,
con un espesor minimo de 5 cm. volando sobre e paramento de fachada por lo
menos 3 cm. Podran ser también de hormigdbn moldurado. Los marcos de los
contraventanos de fachada irdn remetidos en las jambas, admitiéndose enrasadas en
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fachada, siempre que sean de madera tratada en autoclave, creosotadas o tratadas con
Oxidos metalicos con escuadria minimade 12 x 12 cm.

Las puertas de garge iran siempre remetidas en las jambas al menos 15 cm. y
deberan ser de madera o revestidas de madera, o bien metalicas en colores oscuros.

Se admitiran soluciones diferentes a las sefldladas en casos que estén
debidamente justificados por responder a criterios de orientacion, de necesidades de
captacion de energia solar, etc.

Art. 15 Persianasy carpinteria exterior.

Se desaconsgja € uso de persianas enrollables y demas cerramientos de
caracter fijo y permanente que no corresponden al tipo de persiana tradicional, en
aquellas fachadas que sean visibles desde espacios publicos.

Unicamente se permite para la carpinteria exterior el uso de madera en formas
simples y colores oscuros que faciliten su buen mantenimiento, y hierro, aluminio o
PV C también en colores oscuros.

Art. 16 Vuelos abiertos

Se permiten los vuelos abiertos "sobre via publica' con una profundidad
maxima del 10% de la anchura de la calle, con valor absoluto maximo de 0,60 m. y a
unaalturasefialadaen e art. 1.12.

Art. 17 Vuelos cerrados.

Se permiten vuelos cerrados sobre la via pablica, tipo tribuna o mirador, con
tratamiento basicamente acristalado (75%), y que ocupen como maximo & 50% de la
anchura de la fachada no sobrepasando los 6 m. La dimensién maxima del mirador
serd de 2 metros y la separacion entre dos de ellos serd de 3 metros. Analogamente
con € articulo anterior, la adtura minima de arranque sera la sefialada en € articulo
1.12. El saliente maximo de estos vuelos sera del 10% de la anchura de la calle, con
el valor absoluto maximo de 0,60 m.

Art. 18 Barandillas de balcones.

Se redlizardn en madera o hierro mediante barrotes verticales y pasamanos de
disefio sencillo y acorde con los modelos tradicionales de la zona. Las barandillas
metdlicas, se pintaran preferentemente con pintura gris-plomo.

Art. 19 Bajantesde pluviales.

Las bagjantes y canderas vistas serdn metélicas y de materiales nobles (cobre,
cinc, fundicion y aluminio esmaltado en colores oscuros ambos).

Art. 20. Pinturas.
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Se prohibe e barnizado de la madera en su color natura, debiendo
previamente teflirse como medida de proteccion, en colores oscuros. Se recomienda
el uso de creosotados y betunes.

Art. 21 Cerramiento de parcela. Tapias.

Los cercados o tapiados en espacios urbanos (jardines, corrales, etc.)
presentaran un espacio solido y decoroso. Se disefiaran con criterios de durabilidad y
facil mantenimiento. Los elementos anteriormente sefiadlados podran ir colocados
sobre un murete de piedra del pais o sobre un murete de hormigén abujardado de
altura no superior a 1,20 m. En defensas de trafico y pasamanos, se recomienda €l
uso de perfiles metalicos macizos.

Art. 22 Cubiertas.

22.1 Las cubiertas seran inclinadas a dos aguas, quedando prohibidas las
cubiertas planas, inspirdndose para su disefio en la forma y volUimenes tradicionales
del propio nucleo. En € caso de que fueran a més aguas se debera justificar la
solucion debidamente. Se utilizardn materiales similares a los predominantes en €
entorno, incluyendo elementos tradicionales (cornisas, aeros, arcos, etc.). Las
cubiertas no podran superar en ningln momento la altura maxima visible en la
cumbrera. La inclinacion de las cubiertas se limita a 50% como méximo y a 35 %
COmMO minimo.

El plano de cumbrera no podra sobrepasar en ninguno de sus puntos la altura
de 3,00 m. medida sobre la linea ficticia de cornisa en dicho punto. No podran
abrirse en la cubierta huecos en més del 15% de la superficie de la cubierta, ni cuya
dimension sobrepase 1,50 m?.

Salvo excepciones debidamente justificadas, no podran abrirse lucanas o
mansardas, sobresaliendo de la cubierta, salvo en € nicleo de Biniés. Podran abrirse
huecos (tipo “velux”) de pequefias dimensiones, alargadas segun la direccion de la
pendiente y que guarden relacion con los huecos de |a fachada.

En las zonas SU2 y SU3 las cubiertas se dispondran en forma que se
produzca un notable predominio de la superficie del faldon que vierta sus aguas en
un plano paraeo a la ladera. Quedan prohibidos los hastiales en las fachadas
paraelas alas curvas de nivel.

Se evitaralareiteracion y repeticion de volumenes y fachadas.

L os materiales de cubierta seran:

- Tegja &rabe curva, cerdmica 6 de hormigon, de colores semegjantes alos de la
tgjatradicional, nunca negro.

22.2 Planos de cubierta: Los faldones de cubierta, verteran las aguas a
fachadas no medianeras. No se permitiran los cuerpos de edificio rematados en
cobertizo, es decir, a una sola pendiente, a no ser que e cuerpo fuese adosado a un
plano de fachada de un cuerpo mayor. En los casos de edificaciones con tres
medianerias, tampoco se permitira la cubierta con un solo faldén, resolviéndose el
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vertido sobre finca propia, mediante pequefios "callizos", resueltos de tal forma que
no se produzcan filtraciones ni en la propiafincani en las colindantes.

22.3 Pendiente de Cubierta: Es |la proporcion entre las proyecciones vertical y
horizontal de un faldon y estard comprendida entre 35% y 50% respecto a plano
horizontal

22.4 Alero: Es € vuelo de los faldones de cubierta mas ala del plano de
fachada. Podrén volar sobre la calle desde la alineacion oficial hasta 1/10 del ancho
de la cale, con un minimo de 40 cm. aungue la calle tenga menosde 4 m. y s €
alero se encuentra a mas de 3,5 m. sobre la rasante, hasta 1/6 del mismo ancho, con
un maximo de 0,60 m. en todos los casos. Se exigira el mayor cuidado en e disefio y
durabilidad de los elementos empleados por ser parte fundamental en la composicion
y proteccion del edificio. Sus elementos garantizaran un envejecimiento noble y una
resistencia notable al deterioro. En caso de ser pintados se haréd en tonos oscuros. Los
materiales a emplear seran: piedra, hormigon moldurado, madera maciza (escuadria
minimaen canetes 12 x 15 cm.).

La tabla sera de un grosor minimo de 3 cm. y no se autorizar4 € barnizado
natural, debiéndose tratar con un fuerte oscurecido.

22.5 Linea ficticia de cornisa: Es la linea horizontal de encuentro del plano
superior de cubierta y e plano de fachada. Si las lineas de quiebro de un edificio
estan a distinta atura, la altura respecto de la cumbrera sera medida desde la media
entre las lineas de quiebro. La altura de la linea de quiebro podra medirse en los dos
niveles del terreno A y B siempre que entre los puntos de fachada exista una
diferenciade nivel superior a2 m.

22.6 Linea de cumbrera: Es el encuentro maés ato entre los faldones. Debera
ser siempre una linea horizontal 0 en caso contrario, habra de justificarse
geométricamente en base a razonamientos constructivos insuperables y nunca
motivado por otra conveniencia. La atura de cumbrera no rebasara la linea de
quiebro més de 3,00 m. o, en su caso, lalinea media de quiebro.

Art. 23 Lucanas.

No se permiten con carécter general.

En casos excepcionales, y debidamente justificado, se permitiran fuera del
solido edificable, en nimero de una por edificio siempre que respondan a tipo y
dimensiones, que se sefialan mas adelante. Estas ventanas se entenderan y disefiaran
estrictamente como tales y no serviran como recurso de ampliacién del espacio bajo
cubierta. EI Ayuntamiento valorara expresamente en cada caso la idoneidad de la
propuesta.

La superficie de los planos de cubierta ocupado por las lucanas no superara €l
3% de la superficie éstos. La altura de las lucanas desde |a base a la linea de quiebro
de la misma lucana, no sera superior a 2,20 m. La separacion entre lucanas sera a
menos de una vez la anchura de la mayor de ellas y no podra ser menor de 1,50 m.
La distancia minima de una lucana a testero, medianil o pifion serd a menos de 1,50
m.
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Las cubiertas de las lucanas volaran al menos 15 cm. en los faldones laterales
y 25 cm. en € frente. El frente de la lucana no se podra forrar de tgja. Las esgquinas
de la embocadura de las lucanas tendran acabados de jambas y con pilares continuos
de: madera, piedra, chapa de bronce, etc. con una dimension minimade 15 x 15 cm.

Art. 24 Chimeneas.

En consonancia con los materiales de fachada, |as chimeneas seran de piedra
0 revoco y estardn rematadas con losa plana también de piedra o de hormigon de
similares caracteristicas y espesor.

En cuanto a la forma y dimensiones, podran ser tronco-conicas a modo
tradicional y su dimensién en planta se proporcionara con respecto ala del faldén de
cubierta en € que se encuentren, y en altura en funcion de su posicion respecto a la
cumbrera o cernillon.

Art. 25 Alturaregulador a de fachada.

Esla acanzada por e aero, medida en el punto medio del tramo de fachada
gue corresponda, segun la pendiente del vial, a escaonamientos tales que €
forjado-suelo de planta baja, se encuentre simultaneamente como maximo a + 1,20
m. en rasantes inclinadas o0 a + 0,15 m. en rasantes horizontales. La altura reguladora
maxima se fija para los distintos tipos de ordenacion en e articulo 2 de estas
Ordenanzas. La dimension maxima de separacién del plano inferior delos alerosy €
paralelo a éste que contiene la interseccion de los planos de fachada y cubierta (linea
de quiebro) serade 80 cm.

Art. 26 Alturaen nimero deplantas.

El nimero méximo de plantas se fija parala calificacion Casco Antiguo, SU1,
para los nucleos de Berdin, Biniés, Martes y Villarreal en cuatro: planta baja, dos
plantas alzadas y un aprovechamiento bagjo cubierta (PB + 2 PA + 1 AC). En Berdln,
en los Paseos del Paco y del Solano dicho n° de plantas podra ser de una planta més,
dado e desnivel de una planta existente entre las rasantes de los Paseos y las calles
interiores a las cuales dan las edificaciones. Para e nucleo de Majones se fija un n®
maximo de tres plantas, (PB + 1 + BC), con una aturamaximade 6,00 metrosy total
de 9,00 metros.

Art. 27 Alturavisble.

Se fija una atura visible maxima de los edificios desde €l plano de rasante
inferior de la altura maxima en cada caso, afadiéndole la altura desde dicha cotaala
cumbrera considerando la pendiente maxima permitida, (50%), y la profundidad
edificable genérica de 12 metros, es decir 3,00 metros.

Art. 28 Profundidad edificable.
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La profundidad edificable es con carécter genera la de 12 m. a partir de las
alineaciones marcadas. La utilizacion del espacio libre interior de la parcela se tratara
como zona verde privada. Se admitirdn edificios auxiliares en planta baja, no
destinados a vivienda y que ocupen como maximo un 50% del espacio libre interior
de la parcela. Esta ocupacion se podra aumentar hasta €l 70% por exigencias de las
instalaciones agropecuarias. En los casos de rehabilitacion de edificios, podra
mantenerse @ fondo edificable existente, alin cuando supere € establecido con
caracter general.

Art. 29 Longitud defachada.

La longitud méxima de fachada se fija en 15,00 m. (ver art. 16 sobre
condiciones estéticas de la edificacion). En los casos, en que la fachada a construir
tenga mayor dimension, se debera plantear en un tramo de longitud minima 5,50 mts.
retranqueada de la calle un minimo de 3 metros.

Art. 30 Fachada minima.

Se establece una fachada minima de 6 m. Cuando una parcela tenga una
fachada inferior a la minima y conste inscrita en el Registro de la Propiedad como
tal, con anterioridad a la aprobacion inicia de este P.G.O.U. se considerara
edificable, si se justifica ademés el cumplimiento de las condiciones de habitabilidad
de lavivienda.

Art. 31 Retranqueos.

Se admite como optativo, en los casos de fachadas menores de 15,00 m. el
degjar un espacio libre privado en la fachada y retirar la edificaciéon un minimo de
3,00 m., respecto a la alineacién oficial. Cuando la longitud del volumen planteado
rebase los 15,00 m., este retranqueo se hara obligatorio a partir de dichalongitud. El
retranqueo no supondra una disminucién de la profundidad edificable que sera igual
aladelos casos en que no exista, es decir, de 12,00 m.

También se admite la posibilidad de separar |a edificacion de la medianera
una distancia no inferior a la mitad de la altura de la edificacion y siempre que se
resuelvan los problemas de medianerias antiguas que quedaren a descubierto. Estas
se trataran en armonia de materiales con | as fachadas antiguas.

El suelo no ocupado en € frente de parcela, debera ser urbanizado con
tratamiento de pavimento y jardineria. Si este espacio se cierra, se hara con tapia de
mamposteria de piedra ddl pais de 1,20 m. de atura méxima.

Art. 32 Edificabilidad.
La edificabilidad viene definida por la profundidad edificable y gdlibo
maximo del edificio para las zonas calificadas como Residencial Casco Antiguo,

SU1, por Ordenacion Aislada SU2 y SUNC, y por las condiciones de volumen
establecidas parala calificacion SU3.
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Art. 33 Usos permitidos.

Los usos permitidos en e Suelo Urbano calificado como SU1, SU2, SU3y
SUNC son los siguientes:

- Residencia (de acuerdo con €l programay dimension minima de vivienda
establecidos)
- Hotelero y Hostelero
- Comercial
- Aparcamiento en planta bga.
- Deportivo
- Religioso
- Sanitario
- Socio-culturad
- Ganadero calificado como de caracter familiar
Almacengje, pequefia industria y taleres domésticos de servicio o
art&anal es (hasta 250 m?)

TITULO I1. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

CAPITULOI. REGIMEN DEL SUELO URBANO
Art.34 Suelo urbano consolidado.

En e suelo urbano consolidado de las zonas SU1, SU2, SU3 y SUIT las
determinaciones del Plan serén directamente g ecutables. Los propietarios cumpliran
con las obligaciones definidas legamente en & régimen juridico del suelo urbano
consolidado debiendo:

- Completar a su costa la urbanizacion necesaria para que |os terrenos al cancen
la condicion de solar, debiendo proceder a la gecucion de la conexion de todos los
servicios urbanisticos en las condiciones que sean fijadas por € Ayuntamiento.

- Ceder gratuitamente al municipio los terrenos afectados por las alineacionesy
rasantes establecidas en el Plan con los limites que sefide laley.

- Regularizar las fincas cuando asi fuere preciso.

Art 35. Suelo urbano no consolidado.

En e suelo urbano no consolidado seré exigible la gjecucion sistemética en el
ambito de las unidades de gecucién delimitadas en e Plan. Los propietarios
cumpliran con las obligaciones definidas |legalmente en €l régimen juridico del suelo
urbano no consolidado previamente a la obtencion de las correspondientes licencias,
exceptuando las reparaciones de |as edificaciones ahora existentes en estos ambitos.

No se establece plazo de gecucion.
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CAPITULOIlI. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.
Art 36. Suelo urbanizable delimitado. “Corona de Santa Maria”. Uso industrial.

En e sector de suelo urbanizable delimitado de uso industrial sera exigible la
giecucion sistemdtica mediante una sola unidad de gecucion. El Ayuntamiento
como unico propietario de los terrenos existentes redactara e correspondiente Plan
parcial y procedera ala urbanizacion.

No se establece plazo de gecucion.

L as determinaciones generales son las siguientes:
Superficie total del sector: 135.063 m2.
Edificabilidad global maxima: 0,4549 m2/m2.

Determinaciones para el plan parcial:
Superficie de parcelas de uso industrial: 75.111 m2.
Edificabilidad parcelas de uso industrial: 0,8 m2/m2.
Superficie zona equipamiento polivalente: 5.404 m2.
Edificabilidad zona equipamiento polivalente: 0,25 m2/m2.
Superficie méxima edificable: 61.440 m2.
Espacios libres de uso publico, equipamiento y viales: 59.952 m2.

CAPITULO I11.REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE
Art.37. Definicion y delimitacion.

37.1. Tiene la condicion de suelo no urbanizable los terrenos en que
concurran aguna de las siguientes circunstancias de incompatibilidad con su
transformacién urbanistica:

a) Que deban incluirse en esta clase de suelo por estar sometidos a algun régimen
especial de proteccion, incompatible con su transformacion, de acuerdo con las
directrices de ordenacion territorial, los planes de ordenacion de los recursos
naturales o la legislacion sectorial, en razdn de sus valores paisgjisticos, ambientales
o culturales 0 en funcion de su sujecion a limitaciones o servidumbres para la
proteccion del dominio publico.

b) Los que & plan considera necesario preservar en razon de sus val ores paisgjisticos,
arqueol6gicos, paeontolégicos, cientificos, ambientales, Culturales, agricolas,
forestales 0 ganaderos, por sus riquezas naturales, o por la existencia de riesgos
naturales parala seguridad de las personas y |0s bienes.

37.2. En virtud de sus valores ecoldgicos, paisgjisticos, productivos 0 como
reserva de recursos naturales y antropicos, o bien en los casos en que concurren
determinados elementos de riesgo que asi o justifiquen, se califica como suelo no
urbanizable especial (SNUE) todo el suelo no urbanizable del término municipal
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gue no esta vinculado, en acto 0 en potencia, a usos que hacen improcedente la
proteccion.

De acuerdo con las diferentes razones que motivan su preservacion, se
distinguen |as siguientes categorias:

- SNU EN.- Ecosistemas Naturales:

*EN.1.- L.IC. San Juan de la Pefiay Oroel
* EN.2.- L.I.C. Foz de Biniés

*EN.3.- Z.E.P.A. Carrizales del rio Aragon

- SNU EP.- Ecosistema Productivo Agrario:

* EP.1.- Regadio social.

- SNU EC.- Patrimonio Cultural:

*EC.1.- Yacimientos Arqueol 6gicos y Paleontol 6gicos.
*EC.2.- Camino de Santiago

-SNU ES.- Protecciones Sectorialesy Complementarias:

*ES.1.- Carreteras
*ES.2.- Vias Pecuarias

*ES.3.- LineaEléctricade Alta Tension

37.3. Se cdlifican como suelo no _urbanizable genérico (SNUG) vy
(SNUAG) aquellos terrenos que, sin verse sometidos a proteccion especial, sean
acreedores a un grado de proteccion que aconsegje su preservacion del potencia
desarrollo urbanizador y edificatorio, sin que hayan sido incluidos en la categoria
especial aque aude € anterior punto de este articulo.

37.4 La delimitacion de unos y otros suelos es la que figura en planos de
clasificacion de suelo con las indicaciones de las Normas correspondientes. En los
planos de usos pormenorizados se grafian las zonas en que se subdivide para regular
su régimen de uso y condiciones de la edificacion.

Art. 38. Régimen urbanistico.

38.1. Conforme a articulo 21 de la LUA, los propietarios de terrenos
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clasificados como suelo no urbanizable tendran derecho a usar, disfrutar y disponer
de ellos conforme a su naturaleza, debiendo destinarlos a fines agricolas, forestales,
ganaderos, cinegéticos, ambientales, extractivos u otros vinculados con la utilizacion
racional de los recursos naturales, y dentro de los limites que en su caso establezcan
las leyes 0 € planeamiento.

38.2. Excepcionamente, a través de los procedimientos previstos en la
legislacion urbanisticay en estas normas, podran autorizarse actuaciones especificas
de interés publico que no resulten incompatibles con la preservacion de los valores
protegidos en cada categoria de suelo no urbanizable.

38.3. El suelo no urbanizable en cualquiera de sus categorias, carece de
aprovechamiento urbanistico. Las limitaciones a la edificacion, a uso y a sus
transformaciones que sobre é se impongan a amparo de las presentes normas
urbanisticas, no dardn lugar a ninguna indemnizacion, fuera de lo expresamente
previsto por las leyes paralos supuestos en que quedara afectado €l valor del suelo de
acuerdo con e rendimiento rustico del que fuera naturalmente susceptible.

38.4. Con independencia de las limitaciones especificas sobre usos y
edificacion que contienen estas Normas, se establecen |as siguientes determinaciones
generales.

a) Se prohiben expresamente las parcelaciones urbanisticas en € suelo no
urbanizable.

b) Con caracter genera, Unicamente se permiten las edificaciones destinadas a
explotaciones agricolas que guarden relacion con la naturaleza y utilizacion de la
finca, asi como las construcciones e instalaciones vinculadas a la egecucion,
entretenimiento y servicio de las obras publicas.

c) Podran autorizarse otras edificaciones o instalaciones de utilidad publica o interés
social, asi como edificios aislados destinados a vivienda familiar o infraestructuras
hoteleras o0 de servicios, en las areas en que tales usos sean admitidos por estas
Normas, segun su regulacion particular. El procedimiento para su autorizacion sera el
establecido en los articulos 23 a 25 de la Ley 5/1995, Urbanistica de Aragon y 45 del
Reglamento de Gestion Urbanistica, o legislacion vigente en el momento.

Art. 39. Superposicion de protecciones.

39.1. Las areas dd territorio afectadas por dos 0 més tipos de proteccion
o afecciones, de las establecidas en este Plan General, les seran de aplicacion las
condiciones mas restrictivas.

39.2. Cuando en una misma parcela se haya incluida en més de una
categoria o tipo de proteccion le sera de aplicacion a la totalidad de la misma, la
categoria o proteccion en la que la superficie sea predominante, siempre y cuando no
se desvirtuen |os posibles valores objeto de la proteccion.
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Art. 40. Parcelacionesr Usticas.

No cabré autorizar ni podran g ecutarse parcel aciones rusticas por debajo
de la unidad minima de cultivo previstaen lalegislacion agraria, forestal o de similar
naturaleza o de la establecida en estas Normas, ni la segregacion de fincas de
superficieinferior a doble detal dimension minima.

Art. 41. Condiciones de la parcelacion.

41.1. Se considerailegal toda parcelacion contraria alo establecido en la
Legidlacion urbanistica y en estas Normas, que pueda dar lugar a la constitucion de
nucleo de poblacion o cuando se segreguen parcelas de superficie inferior a cuatro
mil (4.000) m? en & suelo de regadio o a veinte cinco mil (25.000) m? en suelo de
secano.

41.2. Las edificaciones que se permitan en el suelo no urbanizable
tendran afectada una parcela de terreno, constando asi €l registro de la propiedad, que
debera tener la superficie minima establecida en € apartado anterior para cada tipo
de suelo.

41.3. Conforme a lo dispuesto por la Ley 19/1995, de modernizacion de
las explotaciones agrarias, y prevenido por la disposicion adiciona segunda de la
Ley 5/1999, Urbanistica de Aragdn, en caso de promulgarse legislacion especifica
gue determine unidades minimas de cultivo diferentes de las que establecen estas
Normas, se consideraran dichas unidades como parcelas minimas en suelo no
urbanizable a efectos de segregaciones.

41.4. Se admitira la segregacion o division de fincas de dimensiones
inferiores a los valores minimos indicados en e apartado anterior en los siguientes
supuestos:

a) Cuando la finca segregada o dividida que sea inferior a dicha
dimensién se agrupe o0 agregue simultaneamente a otra finca colindante, de manera
gue quede acreditado que no existe riesgo de formacion de nucleo de poblacién ni,
como consecuencia de la actuacion conjunta, resulta ninguna finca inferior a la
superficie minima correspondiente segun la categoria de suelo de que se trate.

b) Cuando la segregacién o division se produce por causa de gecucion
del planeamiento, de ejecucion de infraestructuras publicas o de expropiacion
forzosa, de conformidad con lo dispuesto con lalegislacion especifica

c) Conforme a articulo 25.b) de laley 19/ 1995, de modernizacién de las
explotaciones agrarias, en € supuesto excepcional de las estaciones de suministro de
combustible para automéviles la parcela minima se reduce a 2.000 metros cuadrados.

41.5. Salvo que se impongan condiciones més restrictivas en planes de
ordenacion de los recursos naturales o instrumentos de ordenacion que ostenten esa
facultad, las edificaciones que permitan estas normas tendrén afectada una parcela de
terreno de 10.000 m? de superficie minima en regadio y 20.000 m? en secano. En
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ningun caso se permitirala segregacion de parcelas de superficie inferior con fines de
edificacion.

Se exceptuan de cumplir las condiciones dimensionales indicadas en €
parrafo anterior las parcelas sobre las que vayan a redlizarse construcciones
vinculadas a explotaciones agrarias y ganaderas, salvo las dedicadas a porcino,
siempre gue no incluyan residencia de personas, que las parcelas tengan, al menos,
4.000 metros cuadrados en suelo de regadio y 10.000 metros cuadrados en secano, y
gue pueda acreditase documentalmente que constituian fincas independientes antes
de la aprobacion definitiva de este PGOU, asi como la condicion de agricultor o
ganadero profesional del interesado.

También se exceptiian de cumplir esta condicion los almacenes agricolas
descritos en estas hormas.

Las parcelas que no cuenten con acceso desde una via 0 camino
reflgjados como tales en Catastro no se consideraran aptas para ser edificadas.

Las edificaciones que se autoricen en e suelo no urbanizable de acuerdo
con estas normas se inscribiran en el Registro de la Propiedad como adscritas a las
parcelas en que se sitden, que tendran la consideracion de indivisibles.

41.6. Para calcular la superficie de una parcela a los efectos previstos en
los dos apartados anteriores, solo podra considerarse agquella que constituya una
extension continua incluida en la misma unidad registra y esté integramente
clasificada como suelo no urbanizable no afectado por declaracion de utilidad
publica implicita o explicita que pudiera motivar su expropiacién, sin que puedan
tenerse en cuenta las porciones de la finca con clasificacion diferente, las incluidas
en |os sistemas generales, ni eventuales componentes de la unidad registral que, por
efecto de segregaciones anteriores, no mantengan la continuidad fisica.

41.7. Conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica, toda
parcelacion rastica deberd obtener la previa declaracion municipal de inexigencia de
la licencia de parcelacion, mediante la que & Ayuntamiento verificard que
efectivamente la division o segregacion reline las caracteristicas que tipifican como
rusticas las parcelaciones en e Suelo No Urbanizable, de acuerdo con lo establecido
en |los apartados anteriores de este articulo.

Se considerara que las parcelaciones que no se atengan a dichas
condiciones pueden dar lugar a la constitucion o ampliaciéon de un nucleo de
poblacion, por 1o que tendran la consideracion de urbanisticas.

41.8. La autorizacion de construcciones y actividades que requieran la
presencia permanente de personas, requerird la previa acreditacion de la
disponibilidad de acceso rodado, de suministro de energia, de dotacion de agua
potable, y de un sistema de saneamiento, depuracion y vertido en condiciones
sanitarias adecuadas, cuyo mantenimiento y conservacion serd obligacion de titular
0 usuario.

41.9. Las obras de accesos desde carreteras y caminos habran de cumplir
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lo establecido en la legidacion aplicable, para lo que serén necesarias las
correspondientes autorizaciones de | os 6érganos competentes.

Art. 42. Caminosruralesy cierres defincas en suelo no urbanizable.

42.1. Lared de caminos rurales queda protegida de toda actuacion que
impida o dificulte € paso a través de ella, sempre y hasta donde establezca
comunicacion con dos o mas propiedades distintas, o bien cuando constituya la
servidumbre de paso aterrenos o elementos de interés publico.

42.2. En toda solicitud de licencia o certificacion de su inexigencia para
la parcelacion de terrenos en el suelo no urbanizable, debera garantizarse que no se
afecta desfavorablemente la red de caminos rurales, asi como que todas las fincas
resultantes cuentan con |as debidas condiciones de acceso.

42.3. Salvo que en €l plan general se establezca lo contrario, las vallas,
tapias y demés elementos de cierre permanente, artificiales o naturales, y las
construcciones gque se erijan en e suelo no urbanizable confrontando con las vias
publicas y caminos rurales, se separaran al menos 5 metros del gje de la via, salvo
que en aplicacion de legislacion sectorial resulte exigible una distancia superior.

42.4. Queda excluida de las condiciones expresadas en el parrafo anterior
la colocacion de mojones destinados a delimitar |os predios rusticos, siempre que no
impidan &l paso a€llos.

42.5. Las fincas rusticas podran cerrarse con elementos vegetales o,
mediando la correspondiente licencia de obra menor, con elementos artificiales,
siempre que éstos no incluyan pafios de fabrica, hormigdn u otros materiales opacos
por encima de 50 centimetros de altura, medidos desde |la rasante del terreno.
Tendran, salvo autorizacion expresa por la especia naturaleza de la actividad, una
altura maxima de dos metros y medio; y podran ser trasdosados con vegetacion para
ocultamiento de vistas.

42.6. Podra denegarse la licencia para €l cerramiento de fincas rusticas
cuando de las caracteristicas del cierre proyectado o de las que pudieran comprobarse
sobre €l terreno, y bien por las condiciones intrinsecas de la actuacion propuesta o de
su resultado conjunto con otras del entorno, pudiera inferirse que dicho cierre
promueve o consolida una parcelacion urbanistica ilegal, produciendo de hecho €l
fraccionamiento de una o més fincas, 0 materializando su fraccionamiento civil
cuando sea contrario ala normativa urbanistica.

Art. 43. Clasificacion de usos.

Las normas particulares correspondientes a cada una de las categorias en
que se estructura € suelo no urbanizable regulan las limitaciones de los usos
admitidos y de las edificaciones vinculadas a ellos, de acuerdo con la siguiente
clasificacion genérica:

1. Uso productivo rustico. (articulo 44) Este concepto incluye la explotacion
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agricola, forestal, ganadera y, en genera, los usos vinculados a la explotacion
racional de los recursos naturales. Se definen |os siguientes subgrupos:

a) Usos de cultivo

b) Explotaciones agrarias y ganaderas

c) Usos extractivos

2. Actuaciones de interés publico general. (articulo 45) Este concepto incluye las
intervenciones de mejora ambiental de los espacios naturales y los usos vinculados a

la gjecucion, entretenimiento y funcionamiento de las obras publicas. Se definen los
siguientes subgrupos.

a) Actuaciones de proteccion y mejora del medio

b) Actuaciones relacionadas con la implantaciéon y € entretenimiento de las obras
publicas

¢) Actuaciones vinculadas a servicio de los usuarios de las obras publicas

3. Actuaciones especificas de interés publico. (articulo 46) Este concepto incluye los
usos de interés publico que deban emplazarse en e medio rural y que se autoricen
como tales mediante el procedimiento regulado en € articulo 25 de la ley 5/1999,
Urbanistica de Aragdén. Segun su finalidad, con caracter enunciativo y no limitativo,
se distinguen |os siguientes subgrupos:

a) Usos relacionados con la explotacion agraria que por su dimension industrial,
grado de transformacion de la materia prima u otros factores que no estan
directamente ligados a latierra, pero requieren emplazarse en el medio rural.

c) a 3.g) Servicios publicos, usos recreativos, terciarios y asimilables a los de
caracter dotacional y de infraestructura, cuando requieran emplazarse en esta clase de
suelo.

4. Uso residencial. (articulo 47) Se definen los siguientes subgrupos.

a) Vivienda asociada a un uso permitido rural, de interés publico general o especial,
considerada como uso complementario del principal.

b) Vivienda unifamiliar aislada no vinculada a otros usos productivos

Art. 44. Usos productivos r asticos.

44.1 Usos de Cultivo (a)

1. Comprende los usos agrarios de caracter productivo, tales como cultivos agricolas
de regadio y secano, praderas y pastizales, plantaciones forestal es, y otros andl ogos.

2. Este uso puede incluir la gecucién de obras y meoras agrarias, tales como
nivelacion o acondicionamiento de tierras, caminos interiores de las explotaciones
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agrarias, investigacion y captacion de aguas subterraneas, construccion de acequias
al servicio de la propia explotacion, instalacion de riegos, drenajes y saneamiento de
tierras, plantaciones de especies forestales o

agricolas y otras labores propias de la agricultura. Requeriran licencia urbanistica la
roturacién de terrenos para aprovechamiento agricola y la taa o descuge de
plantaciones arboreas 0 arbustivas de caracter forestal, excepto los derivados del Plan
de transformacion de los regadios sociales de la Canal de Berdin que se gecutaran
conforme a su proyecto y declaracion de impacto aprobados.

44.2 Explotaciones agrarias (b)

1. El uso de explotacion agraria conllevara la gecucion de las edificaciones e
instalaciones que integren la explotacion y estén afectos a €lla, tales como cuadras,
corrales, establos, vaquerias y granjas; amacenes para maguinaria agricola, materias
primas o productos agricolas.

También se consideran dependencias de la explotacion las edificaciones e
instalaciones para la transformacion o manipulacion de los productos de la propia
explotacion, para ser utilizados en ésta. Todas las edificaciones se gjustaran a las
condiciones y limites que en cada caso se establezcan,

2. Los usos y las obras de edificacion o instalacion, siempre que estén efectivamente
vinculados a la explotacion agraria, deberdn ser autorizados por € Ayuntamiento
mediante licencia urbanistica, de acuerdo con lo establecido en la legislacion
urbanistica.

Con caracter previo al otorgamiento de la licencia, debera acreditarse la condicion de
agricultor profesional del titular, y determinarse de forma fehaciente los bienes y
derechos afectos ala explotacion agraria.

Se considerarén agricultores profesionales las personas fisicas que se dediquen de
manera preferente a actividades de caracter agrario y se ocupen efectivamente de la
explotacion, asi como las personas juridicas cuyo objeto social exclusivo sea la
explotacion agricola, ganadera o forestal y, eventuamente, la comercializacion e
industrializacién de los productos obtenidos.

L as personas fisicas acreditaran su condicion de profesional justificando su afiliacion
al régimen especia agrario o de auténomos de la Seguridad Social. Las personas
juridicas lo hardn mediante copia autorizada de la escritura de constitucion y de los
estatutos, e informe favorable del departamento de Agricultura, Ganaderiay Montes
de la Diputacion General de Aragon. Alternativamente, las sociedades agrarias de
transformacion podran acreditar la afiliacion a régimen especial agrario del nUmero
de miembros exigidos al efecto por la normativa que las regule.

3. Los proyectos técnicos que se presenten para la obtencion de licencias
urbanisticas correspondientes a usos y obras vinculados a una explotacion agraria,
deberan contener la descripcion de la explotacion con referencia a su superficie,
distribucion de edificaciones y actividades, y demas datos necesarios, asi como la
justificacion de que €l uso u obra para e que se solicita licencia, con sus dimensiones
y caracteristicas, esta vinculado ala explotacion. Si dichajustificacion no existe o se

29

Céd. Validacion: 3STTSWLLZZMFJEME47AEZQELT® | Verificacion: http://canaldeberdun.sedelectronica.es/
Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 29 de 43




estima insuficiente, la solicitud de licencia podra tramitarse como actuacion
especifica de interés publico, siempre que retina | os requisitos necesarios.

4. Con independencia de lo anterior, todos los establecimientos agropecuarios
deberén observar las normas sobre emplazamiento y condiciones higiénico-sanitarias
dictadas por € organo de la Administracion que ostente la competencia paraello.

44.3 Explotaciones ganaderas (b)

1. Las actividades ganaderas, cuando formen parte del uso de explotaciones agrarias
junto con otras actividades, o cuando constituyan uso independiente de la tierra,
tendran la consideracion de uso permitido dentro de las condiciones derivadas de las
disposiciones aplicables y de estas normas, excepto las destinadas a ganado porcino
y/o cunicola.

2. Las explotaciones ganaderas se regiran por lo dispuesto en el Decreto 200/1997,
de 9 de diciembre, del Gobierno de Aragon, por € gue se aprueban las directrices
parciales sectoriales sobre actividades e instalaciones ganaderas, y por las
disposiciones que posteriormente puedan modificarlas, ampliarlas o sustituirlas.

3. Seclasifican de acuerdo con & Decreto mencionado en:
-Explotaciones domésticas

- Pequefias expl otaciones

- Explotaciones productivas o industriales

La asignacion de las explotaciones a cada una de las tres categorias, seguin especies
animalesy el nimero de cabezas, responderd al angjo 1 de ladirectriz.

4. Los usos de explotaciones ganaderas y las edificaciones afectas a ellos estan
sujetos a licencia urbanistica. En e supuesto de que requieran licencia de actividad
clasificada o de apertura, ademés de la urbanistica, serdn objeto de una sola
resolucion por e Ayuntamiento, sin perjuicio de la formacion y tramitacion
simulténea de piezas separadas para cada intervencion administrativa.

La propuesta de resolucion de la solicitud de licencia de actividad clasificada o de
apertura tendra prioridad sobre la correspondiente a la licencia urbanistica. Si
procediera denegar la primera, asi se notificara a interesado, haciéndose innecesario
resolver sobre la segunda.

Cuando, por € contrario, procediera otorgar la licencia de actividad clasificada o de
apertura, e Organo municipal competente pasara a resolver sobre la licencia
urbanistica, notificandose al interesado |0 que proceda en forma unitaria

44.4 Usos extractivos (C)

Los usos extractivos tienen la consideracion de compatibles en e suelo no
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urbanizable, con las condiciones establecidas en estas normas para cada tipo de
suelo. Se incluyen en este concepto las actividades extractivas del sector primario
(gravas, yesos o0 piedras para la construccion, &ridos, u otros materiales naturales), ya
sean temporal es 0 permanentes.

Su autorizacion estara sujeta, segun € tipo de suelo en que se sitlen, a planes de
ordenacién de los recursos naturales o a procedi mientos especificos de evaluacion de
los impactos ambientales de |as respectivas actividades y planes de restauracion, que
podréan referirse a cada implantacién en concreto o a areas extractivas en las que
puedan autorizarse varias explotaciones.

Art. 45. Actuaciones de interés publico general.

Actuaciones de proteccion y mejora del medio, y usos vinculadas a la gecucion,
entretenimiento y funcionamiento de las obras e infraestructuras publicas.

Comprenden las modalidades siguientes:
45.1. Actuaciones relacionadas con la proteccion del medio rural o natural
realizadas por la administracion por si o través de concesionarios (a). A titulo

enunciativo y no limitativo, seindican las siguientes:

a. @) Instalaciones para aforo de caudales en cauces publicos y de control de la
calidad de las aguas.

a. b) Estaciones de medicion o control de calidad del medio.
a. ¢) Instalaciones necesarias parala adecuada utilizacion de |os recursos naturales

a. d) Obras publicas que tengan por objeto e acceso y utilizacion de los espacios
naturales.

a. €) Instalaciones de prevencion de incendios forestales y otros siniestros.
a. f) Obras e infraestructuras publicas que se gecuten en el medio rura, tales como
las de encauzamiento y proteccion de margenes en cauces publicos, acequias y

caminos general es, abastecimiento de agua, e ectrificacion

a. g) Infraestructuras, construcciones e instalaciones que tengan por objeto la
proteccion del ecosistema.

45.2. Actuaciones de construccion e implantacién de infraestructuras de
interés general, que no estan directamente relacionadas con la proteccion y mejora
del medio (b), que comprenden:

b. @) Construcciones e instalaciones provisionales funcionalmente vinculadas a la
gjecucion de una obra publica, mientras dure aquélla.

b. b) Infraestructuras, construcciones e instalaciones permanentes cuya finalidad sea
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la conservacion, explotacion, funcionamiento, mantenimiento y vigilancia de la obra
o infraestructura publica ala que se hallan vinculadas, o € control de las actividades
gue se desarrollan sobre ella o sobre e medio fisico que la sustenta. A titulo
enunciativo y no limitativo, se sefialan las instalaciones para el control del tréfico, las
estaciones de pesado, las de transporte y distribucién de energia, de los servicios de
abastecimiento y saneamiento publico, y las infraestructuras de produccién
energética hidroel éctricas o edlicas.

b. ¢) Infraestructuras en desarrollo del Plan de regadios sociades de la Cana de
Berdun.

45.3. Las construcciones e instalaciones a servicio de los usuarios de las
obras e infraestructuras publicas (c), como los puestos de socorro y primeros auxilios
y, especificamente para las carreteras, los talleres de reparacion de vehiculos
automoviles y bicicletas y las estaciones de servicio y gasolineras que se permitan
con arreglo a las disposiciones sectoriales aplicables y, en particular, conforme a la
legislacion de carreteras.

Se admite en esta clase de uso €l de talleres de automoviles y bicicletas hasta 1.500
metros cuadrados, hoteles de hasta 40 habitaciones y 2.000 metros cuadrados de
edificacion, y bares y restaurantes con limitacion de 100 plazas de comedor o de 120
metros cuadrados de superficie destinada al publico.

Vinculada a estos mismos usos, se admite la venta de souvenirs, artesania y
productos tipicos del pais.

Art. 46. Actuaciones especificas deinterés publico.

Usos vincul ados a actuaci ones especificas de interés Publico

46.1. A través del procedimiento regulado en € articulo 25 de la Ley
5/1999, Urbanistica de Aragén, (LUA), podran permitirse construcciones e
instalaciones que quepa considerar de interés publico y hayan de emplazarse en €
medio rural, cuando no requieran la ocupacion de més de tres hectareas de terreno ni
exijan una superficie construida superior a cinco mil metros cuadrados. En presencia
de magnitudes superiores, se seguira e procedimiento establecido paralos Proyectos
Supramunicipales en los articulos 76 a 81 de la LUA.

46.2. Se consideran susceptibles de acanzar esta condicion, por concurrir
en ellos razones para su emplazamiento en suelo no urbanizable, los usos
comprendidos en la relacion contenida en el apartado siguiente, sin perjuicio de la
valoracion de su interés pablico en cada procedimiento de autorizacion por e érgano
competente; dicha relacion tiene caracter enunciativo y no limitativo. Aun cuando en
principio se les supone usos compatibles con esta categoria de suelo, su
compatibilidad con el medio debera establecerse de forma individualizada, con las
medidas de proteccién o correccién precisas, mediante procedimientos de evaluacion
ambiental.

46.3 Usos de carécter productivo incompatibles con el medio urbano:

a. Instalaciones y edificios de caracter cooperativo 0 asociativo agrario no vinculados
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funcionalmente a una explotacion agraria.

b. Industrias nocivas, insalubres o peligrosas, que requieran alggamiento del nucleo
urbano y resulten incompatibles con su localizacion en poligonos o suelos
industriales, con las limitaciones que en cada caso se determinen.

c. Depdsitos de aridos, combustibles sdlidos y de desechos o chatarras, y vertederos
de residuos sdlidos.

46.4 De carécter recreativo o asimilable a usos dotacionales que deban
emplazarse en € medio rural.

a Usos de ocio y recreativos y actividades de esparcimiento que necesiten
emplazarse en e medio rural, tales como:

-Campamentos de turismo y areas de acampada e instalaciones adecuadas a dicho
fin.

-Cotos de caza y pesca que precisen instalaciones permanentes.
-Usos deportivos a airelibre.

-Instalaciones recreativas y areas de picnic. Las construcciones e instalaciones seran,
preferentemente, facilmente desmontables. Podran incluirse casetas desmontables
destinadas a restaurantes y bares de temporada, con una superficie cerrada no
superior a 30 metros cuadrados.

-Parquesrurales.

-Centros e instalaciones de interpretacion y observacion de la naturaeza,
instalaciones de acogida de visitantes y servicios vinculados aella.

b. Usos de carécter cientifico, docente y cultural, taes como centros de
investigacion, escuelas de captacion agraria, granjas-escuela, aulas de la naturaleza,
centros especiales de ensefianza y otros similares siempre que requieran emplazarse
en & medio rural, asi como las actividades vinculadas a la proteccion y conservacion
del patrimonio culturd, artistico y cultural.

c. Usos de carécter sanitario y asistencial que no puedan emplazarse en € medio
urbano, tales como centros de asistencia especial es, centros psiquiatricos, sanatorios,
y Otros en gque concurran razones objetivas para su localizacién en € medio rural.

46.5 Usos asimilables a los servicios publicos, como los de la
Administracion publica, fuerzas armadas, proteccion ciudadana, los cementerios y
los centros emisores y de comunicaciones

Art. 47. Uso residencial.

47.1 Viviendarural tradicional (a)
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1.Se entiende por edificacion tradicional rustica la existente en e suelo no
urbanizable que, bien por la época y la forma de su construccion, bien por su
programa y funciones originales o por otros rasgos relevantes, se atiene a tipo de
“Pardina” tradicional del campo de La Canal, aun cuando hubieran sufrido
posteriores modificaciones, e incluso cambiado de uso.

Comprende este epigrafe edificaciones agricolas o ganaderas, como bordas, y
pajares, asociadas a ellas o independientes, viviendas de agricultores en e medio
agrario y otros edificios rurales de usos varios.

47.2 Vivienda unifamiliar asociada a un uso permitido agrario, de interés
publico genera o especifico (b)

1. Se permite la construccion de viviendas asociadas a los usos permitidos por €l
plan, requiriéndose la vinculacion funciona a uso y fisica alos suelos en que € uso
se desarrolla. S6lo podran autorizarse cuando las caracteristicas de la actividad
requieran la presencia permanente de personas y, en consecuencia, se justifique la
necesidad de implantar un uso residencial angjo.

2. La vivienda familiar vinculada a una explotacion agraria se permite en la
proporcién de una por cada explotacién de tamafio igua a la parcela minima
edificable seguin la clase de suelo, requiriéndose la justificacion de la condicién de
agricultor profesional y la vinculacion de la vivienda ala explotacidn, en las mismas
condiciones previstas para € uso de explotaciones agrarias.

3. Las viviendas familiares vinculadas a los usos de gecucion, entretenimiento y
servicio de las obras publicas, se estableceran justificadamente en cada caso. En los
usos del grupo 2c¢ se permite una vivienda por cada taller, estacion de servicio o bar-
restaurante.

4. Cuando se conceda licencia para vivienda familiar vinculada a alguno de los usos
autorizados en las presentes normas, se hara constar expresamente esta circunstancia
como condicion de la licencia, con acceso a Registro de la Propiedad. La
modificacion de dicho uso vinculado requerira en todo caso el otorgamiento de una
nueva licencia, que solo podra concederse previa comprobaciéon de que la nueva
actividad se vincula a otro uso autorizado de conformidad a lo establecido en las
presentes normas, La transmisiéon de la titularidad requerird autorizacién municipal
cuando se produzca un cambio en e uso que justifico en su momento la vinculacién
delavivienda

47.3 Vivienda unifamiliar aislada (c)

1. Al amparo de lo dispuesto en € articulo 23 c) de la Ley 5/1999, Urbanistica de
Aragon, € Ayuntamiento podra autorizar la construccion o el acondicionamiento de
edificios destinados a uso de vivienda unifamiliar aislada en las situaciones que se
indiquen en estas normas, cuando carezcan de vinculacion a un uso autorizable de los
regulados en |os articul os precedentes.
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2. La parcela tendra la dimension minima indicada en e articulo 41.5 de estas
ordenanzas, debiendo quedar su superficie integramente adscrita a la vivienda, sin
gue pueda formar parte de parcelas destinadas a otros usos autorizados ni contener
mas edificacion que la permitida en estas normas para esta modalidad de vivienda.
Los terrenos deberan tener configuracion regular y adecuada a su finalidad. La parte
no edificada podra destinarse a usos agrarios 0 en su defecto, a la plantacion de
arbolado.

3. A los efectos de la aplicacion de este articulo y de los dos anteriores, se
considerara vivienda cualquier receptaculo susceptible de utilizacion como morada
unifamiliar o individual o efectivamente utilizado como tal, con independencia de
que su utilizacion sea estacionaria, 0 de que se trate de construcciones prefabricadas,
desmontables 0 moviles, o de que no satisfagan los programas y caidades
considerados como minimos por estas hormas y por laregulacién sectorial aplicable.

Art. 48. Construcciones e instalaciones sujetas a autorizacion especial.

48.1. En las categorias del suelo no urbanizable donde expresamente estén
admitidas por no implicar transformacion de su destino o naturaleza ni lesionar los
valores determinantes de la calificacion del suelo que en funcién suya se les haya
asignado, podran autorizarse, conforme a procedimiento especial descrito por laLey
5/1999, Urbanistica de Aragon, las construcciones e instalaciones que puedan ser
consideradas de interés publico y deban emplazarse en el medio rural.

48.2. Para la tramitacion de los procedimientos especiaes de autorizacion
gue correspondan a declaraciones de interés publico en suelo no urbanizable se
requerira acompanar la solicitud, al menos, por |os siguientes documentos:

a) Memoria judtificativa del interés publico especifico de la actuacion, de
cumplimiento de las condiciones impuestas por la normativa vigente, sea urbanistica
o0 de otro tipo, de las razones por las que debe emplazarse en e medio rura y de que
los terrenos presentan una configuracién adecuada a su finalidad.

En la memoria se expondrén las caracteristicas de la parcela, del entorno (incluyendo
descripcion de las construcciones existentes en un radio de quinientos (500) metros,
de la construccién o instalacion, y de la actividad proyectada.

Ademas, serazonaralaincidencia de la actividad en €l paisgje y en € medio natural,
con previsiones de solucidn a respecto (s es necesario, con propuestas concretas de
plantaciones o repoblaciones).

b) Planos a escala suficiente, en |os que se aprecien:

- Situacion en relacion con el plan general.

- Los edificios més préximos (al menos en un radio de 500 metros), en plano o
croquis actualizado alafecha delasolicitud.

- La superficie de lafinca y la superficie que serd ocupada por la construccion, con
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las caracteristicas basicas de ésta (aturas, volumen, emplazamiento en la finca,
materiales de construccion si ésta se emplaza en zonas pintorescas, etc.) Se grafiaran
también las soluciones proyectadas en materia de infraestructura'y accesos.

c) Estudio y previsiones de solucion paralas infraestructuras y |0s servicios que sean
necesarios, tales como acceso viario, estacionamientos, captacion y abastecimiento
de agua potable, evacuacion y depuracion de aguas residuales, eliminacion de
residuos y suministro de energia eléctrica.

En su caso, se acreditara la conexion a las redes municipales de agua o vertido (o la
autorizacion municipal para €llo), asi como a la red de suministro de energia
eléctrica

Si la finca necesita captacion propia de aguas, se aportara informe favorable de la
Confederacion Hidrogréficadel Ebro, asi como justificacion de su potabilidad.

Si lafinca evacua o0 va a evacuar aguas a fredtico, se aportara informe favorable de
la Confederacion Hidrogréfica del Ebro.

En el caso de que sea preciso un nuevo acceso desde carretera, informe del
organismo titular de ésta.

Se incluira en todo caso un estudio de impacto de la implantacion sobre la red de
transporte.

d) Justificacion de la propiedad de la parcela minima mediante nota simple del
Registro de la Propiedad. Dicha superficie debera configurar una sola parcela
registral; en caso contrario, la solicitud incluira compromiso de agrupacion a los
efectos previstos en el parrafo siguiente. Compromiso de inscripcion en el Registro
de la Propiedad de la edificacion como adscrita a la finca sobre la que se solicite la
declaracion, de modo que se impidalafutura division o segregacion de la parcela.

e)Justificacion de los medios econdmicos y financieros necesarios para la realizacion
de la obra o instalacion pretendida, acompafiada de las garantias y fianzas que
pudieran proceder para asegurar €l cumplimiento de los compromisos que se deriven
de la autorizacion, como condicién de la licencia inscribible en € Registro de la
Propiedad.

f) Estudios o informes que justifiquen tanto la instalacion como los usos que en cada
caso concreto procedan, en relacion con las condiciones establecidas en estas normas
y en lalegidacion vigente; atitulo de ggemplo, se enuncian los siguientes:

- Informe previo de la Diputacién General de Aragon o de la Comarca (Turismo) si
se trata de hoteles, campamentos de turismo, etc.

- Informe previo de la Diputacion Genera de Aragon o de la Comarca (Bienestar
Socia) s se trata de usos asistenciales especides que incluyan residencia
comunitaria.

g) Informes favorables de |0s organismos competentes por razén de la ubicacién del
suelo en que se proyecten las construcciones o actividades, y, en particular:
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- Informe favorable de la Confederacion Hidrografica del Ebro, si lafinca se sitiaen
zona de policiaderios (franja de 100 metros).

- Informe de Patrimonio Cultural (D.G.A.) s lafinca se sitla en algunas zonas de
proteccion del Patrimonio Cultural.

h) Fotografias en colores de los terrenos a los que se refiera la solicitud y de su
entorno, de modo que sean bien apreciables sus caracteristicas y pueda valorarse €l
impacto paisgjistico de la actuacion propuesta. En caso de que sean necesarias
medidas de tratamiento paisgjistico para mitigar la incidencia de la actuacion o
mejorar €l medio en e que se sitle a efectos de hacerlo compatible con la actividad
gue se vaya a desarrollar, € Ayuntamiento podra exigir la redizacion de
fotomontajes, perspectivas u otros tipos de representacion de los efectos de las
medidas que se propongan.

48.3. La resoluciéon favorable del expediente de declaraciéon de interés
publico a que se refiera la solicitud no supondra que en e momento posterior de
autorizacion de la actividad o de las obras correspondientes no pueda producirse una
resolucion desfavorable por valoracion de una documentacion més completa o de
circunstancias no manifestadas en latramitacion del interés pablico.

Art. 49. Calificacion delos usos.

Para cada uno de los ambientes ecoldgicos basicos se establece una
calificacion de los usos seguin las siguientes categorias:

a) Incompatibles: aquellos usos, actividades o acciones que quedan prohibidas.

b) Compatible: aquellos usos, actividades o acciones que quedan autorizados y
regul ados bajo la reglamentacion sectorial que les sea de aplicacion.

Art. 50 Condicion previa alos usos compatibles.

50.1. Se establece como condicién previa a la autorizacion de cualquiera
de los usos compatibles, en el suelo no urbanizable, la incorporacién en los actos de
su tramitacion correspondiente de los Andlisis de Impacto Territorial, que incluiran
los requisitos y contenidos que se establecen en el articulo 37 delaLey 11/ 1992, de
24 de Noviembre, de Ordenacion del Territorio o legislacion vigente en e momento.

50.2. La condicion anterior sera efectiva sin perjuicio de la obligatoriedad
de redlizar una Evaluacion de Impacto Ambiental para los usos y actividades en que
son exigidos por la reglamentacion sectorial correspondiente a la propia Norma que
lo regula: Real Decreto 1302/1986 de 28 de Junio; Real Decreto 1131/1988 de 30 de
Septiembre y Ley 7/2006, de 22 de junio, de Proteccion Ambiental de Aragon o
legislacion aplicable en e momento.
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Art. 51. Nucleo de poblacion.

51.1. Se entiende por nucleo de poblacion la agrupacion de edificaciones
residenciales en un entorno proximo que hace posible la necesidad o conveniencia de
contar con servicios comunes de abastecimiento de aguas, evacuacion de depuracion
de aguas, o distribucién de energia en baja tension.

51.2. Se considera que existe la posibilidad de la formacién de nucleo de
poblacion cuando concurren a menos unas de las circunstancias siguientes:

a) Se produce ladivisiéon de unafincarustica en parcelas con objeto de edificar.

b) Existen parcelas dotadas de acceso rodado, aunque no esté pavimentado, y
servicios urbanos de utilizacién comun.

c) Se encuentran a menos tres viviendas en el interior de un circulo de radio
doscientos (200) metros y con centro en cualquierade ellas.

d) Existe un conjunto residencia con tres 0 mas familias con servicios urbanos
comunes.

Art. 52. Edificaciones aisladas.

52.1. Las edificaciones tradicionales que se encuentren dispersas en €
suelo no urbanizable podran ser objeto de rehabilitacion para los usos originarios
para los que fueron construidas o para uso residencial, pudiéndose realizar obras de
ampliacién gue no supongan mas de la cuarta parte de la superficie construidainicial,
siendo inferior, en todo caso, la superficie construida resultante a ciento cincuenta
(150) metros cuadrados. Estas obras deberan adecuarse formalmente a la tipologia y
materiales de las construcciones tradicionales originarias y garantizar las
infraestructuras necesarias a uso pretendido.

52.2. Las edificaciones recientes abandonadas, comprendiendo la
definicion las posteriores en su fecha de construccion al afio 1.975, y siempre que no
presenten valores arquitecténicos especificos, no serdn susceptibles de
rehabilitacion.

52.3. Las edificaciones aisladas actuamente en uso y que no formen
nucleo de poblacion, de acuerdo con las condiciones establecidas en € articulo
anterior podran mantener dicho uso, llevando a cabo obras de mantenimiento y
conservacion,

Art.53. Nuevas edificaciones aisladas.
53.1. Se podran levantar edificaciones aisladas en las diferentes zonas de

suelo no urbanizable cuando sean admisibles para estas areas |os usos generadores de
dichas edificaciones, en funcidn de |os usos definidos en estas Normas.
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53.2. Con carécter general solamente estara justificada la edificacion s
esta vinculada alos siguientes usos o actividades:

a) Las explotaciones agropecuarias.

b) Las actividades extractivas.

c) Lagecucion y mantenimiento de los servicios urbanos e infraestructuras.
d) Los servicios d tréfico automovilistico.

53.3. Previa justificacion de la necesidad de ser realizada en suelo no
urbanizable podran edificarse instal aciones para:

a) Actividades deportivas 'y de ocio o recreo.
b) Laformacién de nicleos de acampada.
c) Instalaciones de utilidad publica o interés social.

53.4. Excepcionamente, y bajo estricta justificacion podran edificarse
instalaciones parala produccion industrial.

53.5. Podran redizarse edificios para vivienda unifamiliar, vinculados a
explotaciones agricolas o a servicio de alguno de los usos admitidos, sin que exista
en ninguin caso la formacién de nucleo de poblacion.

53.6. Los edificios admitidos deberan vincularse a parcel as independientes
que rednan la condicion de unidad minima de cultivo conforme a la legislacion
agraria, y se adecuaran a las condiciones particulares que se establecen en estas
Normas.

Art. 54. Condiciones particulares de la edificacion vinculada a explotaciones
agropecuarias.

Seglin sus caracteristicas propias, estas edificaciones cumpliran las
siguientes condiciones:

54.1 Caseta de monte: Son aquellas que sirven para el almacenamiento de
los Utiles propios de la actividad agropecuaria. Cumpliran las siguientes condiciones:

a) Cumpliran los retranqueos a €es de caminos que disponen las Normas
Subsidiarias Provinciales.

b) La superficie construida no superara los quince (15) metros cuadrados.

c) La altura méxima de fachada sera inferior a tres (3,00) metros y la altura maxima
total de cuatro cincuenta (4,50) metros.
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d) La parcela minima serd4 de dos mil quinientos (2.500) metros, y cumplira las
condiciones de no formacion de nucleo, descritas en € articulo 51 de estas
ordenanzas.

€) La construccion se hara con muros de mamposteria de piedray cubierta de lgja de
piedra, no dispondra de tabiqueria interior ni de instalaciones y Unicamente se podra
abrir un hueco ademés del correspondiente a la puerta de acceso con una superficie
no superior aun (1) metro cuadrado.

54.2 Almacén agricola: Son aquellos edificios destinados a la guarda o
almacengje de productos agricolas o de los articulos vinculados a la explotacion.
Cumpliran las condiciones:

a) No se podréa levantar ninguna construccion en parcela de superficie menor que dos
mil quinientos (2.500) metros cuadrados salvo en el SNUAG donde se incorpora la
parcel acion existente a la fecha de aprobacion del Plan

b) La ocupacion de la parcela no sera superior a cinco (5) por ciento en el SNUG y
a veinticinco (25) por ciento en e SNUAG vy la edificabilidad sera como méximo de
0,1 m2/m2 en e SNUG Yy 0, 25 m2/m2 en el SNUAG.

c) La atura méxima de fachada no sera superior a ocho (8) metros y la atura
maxima visible a doce (12) metros.

d) La edificacion debera fraccionarse de manera que no se den edificios con tamafio
superior a veinte (20) metros de longitud de fachada y dieciocho (18) metros de
anchura.

€) Se guardara un retranqueo a gjes de caminos no inferior a ocho (8) metros, y un
retrangueo a cualquier lindero no menor de cinco (5) metros en el SNUG y no menor
de tres (3) metros en el SNUAG.

f) La construccion se hara con muros acabados con revoco de colores claros y
cubierta en color que mimetice con €l terreno.

54.3 Granjas. Son aquellas construcciones destinadas a establos o
residencia o criaderos de animales. Cumplirén las condiciones establecidas en €l
Decreto 200/1997, de 9 de diciembre, del Gobierno de Aragdn por € que aprueban
las Directrices Parciales sectoridles de Actividades Ganaderas. Se cumpliran
iguamente las condiciones de tamafio de parcela, ocupacion, edificabilidad, y
retranqueos fijados para los almacenes agricolas en el punto B) anterior, en cuanto a
la atura maxima de fachada sera de cinco (5) metros y la maxima visible serd de
nueve (9) metros, y la edificacion debera fraccionarse de manera que no se den
edificios con tamafio superior a treinta (30) metros de longitud de fachada y veinte
(20) metros de anchura.

Art. 55. Condiciones particulares de la edificacion vinculada al mantenimiento
delos servicios urbanos einfraestructuras.
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Estas edificaciones, por sus especiales caracteristicas, estan exceptuadas
del cumplimiento de parcelaminima.

Art. 56. Condiciones particulares de la edificacion vinculada al servicio del
tréfico automovilista.

56.1. Comprende los edificios propios de los servicios a automovil,
(talleres, gasolineras, gargjes, etc.) asi como los destinados a usuario de aquel (bares,
restaurantes, moteles, etc.), localizados siempre en terrenos junto a las carreteras u
otros viales asfaltados. Cumpliran las siguientes condiciones:

a) El tamafio minimo de la parcela sera de dos mil quinientos (2.500) metros
cuadrados para usos de bares y restaurantes, taleres, y estaciones de servicios.
Cinco mil (5.000) metros cuadrados para hoteles, hostales y moteles.

b) La edificacion guardara una distancia a las carreteras no inferior a la establecida
por la reglamentacion especifica (Ley 6/1993, de 5 de Abril, de Carreteras de la
Comunidad Auténoma de Aragon), y a los restantes linderos no inferior a la altura
(h) de fachada del edificio, con un minimo de cinco (5) metros.

c) La ocupacion maxima sera del quince por ciento (15%) de la superficie de la
parcela, y la edificabilidad sera como maximo de dos metros por cada diez metros
cuadrados de parcela (0,2 m2/m2).

d) La atura de la edificacion serd como maximo de dos plantas y aprovechamiento
de cubierta (PB+1+AC), con una atura de fachada maxima de ocho (8,00) metros y
una aturamaximavisible de trece (13,00) metros.

e) El tamafio minimo de las unidades edificatorias asi como las dimensiones
maximas de salientes y vuel os seran |as establecidas para la edificacion en la zona de
extension de casco de media densidad.

56.2. Se deberan resolver las necesidades de aparcamiento de vehiculos

en la propia finca, estableciendo las sefializaciones necesarias que exija la seguridad
del tréfico.

Art. 57 Condiciones particulares de la edificacion vinculada a actividades de
interés publico

57.1. Comprende la edificacidn que se autorice como tal en funcion de lo

establecido en los articulos 24 de la Ley 5/ 1999 LUA y 45 del Reglamento de

Gestidn Urbanistica. Cumpliralas siguientes condiciones:

a) La parcela minima tendra una superficie de dos mil quinientos (2.500) metros
cuadrados.

b) Las edificaciones se separaran diez (10) metros de los linderos de lafinca.
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¢) La ocupacion maxima seradel diez (10) por ciento de la superficie delafincay la
edificabilidad no serd superior a dos metros por cada diez metros cuadrados de
parcela (0,2 m2/m2).

d) Las condiciones de altura maxima, tamafio de las edificaciones y dimensiones de
vuelos, etc. seréan las sefidadas en € articulo anterior

57.2. El Ayuntamiento podra eximir del cumplimiento de alguna o todas
de las condiciones anteriores cuando por los especiales requerimientos de la
edificacion o su emplazamiento o considere oportuno.

Art. 58. Condiciones de la edificacion de vivienda unifamiliar.

58.1. Conforme a lo establecido en esta normativa no se permite la
construccion de otras viviendas que las vinculadas a los usos admitidos por las
Normas, y solo podran autorizarse cuando las caracteristicas de la actividad
requieran la presencia permanente de personas, y en consecuencia se justifique la
necesidad de la vivienda.

58.2. Las viviendas vinculadas a explotaciones agropecuarias se admiten
en razon de una por cada explotacioén, requiriéndose la vinculacién de laviviendaala
explotacion.

58.3. Las viviendas vinculadas a resto de usos admitidos se estableceran
justificadamente en cada caso.

58.4. Cumpliran las siguientes condiciones particul ares:

a) No se podra construir ninguna vivienda unifamiliar en parcelas de superficie
inferior adiez mil (10.000) metros cuadrados.

b) La edificacion se separara un minimo de diez (10) metros de los linderos con los
caminosy fincas colindantes.

c¢) La superficie construida de la vivienda no podra superar |os doscientos cincuenta
(250) metros cuadrados, sin considerar la superficie de otras edificaciones
directamente relacionadas con la explotacién agropecuaria u otro uso admitido.

d) La atura méxima de la vivienda sera de dos plantas y aprovechamiento de
cubierta (PB+1+AC), con una atura maxima de fachada de siete (7,00) metrosy una
alturamaximavisible de doce (12,00) centimetros.

€) Se debera contar con la concesion de abastecimiento de agua y la autorizacion de
vertido otorgada por la Confederacion hidrografica del Ebro con caracter previo a
laconcesion delalicencia

f) Las condiciones estéticas seran las que se contemplan en esta normativa para €l
suelo urbano consolidado.
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Art. 59. Condiciones particulares de la edificacion vinculada al ocio y
actividades|udicas.

Le seran de aplicacion las condiciones establecidas en el articulo 57
parala edificacion vinculada a actividades de interés publico.

Berddn, 30 de septiembre de 2009
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