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1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1 ANTECEDENTES

Se redacta la presente modificacion por encargo del Excelentisimo Ayuntamiento de Carbajo, con el
fin de modificar algunos aspectos de las condiciones particulares del suelo no urbanizable de
especial proteccion y del suelo no urbanizable de bosque mediterraneo.

La normativa de aplicacion son las NNSS (Normas Subsidiarias de Planeamiento) con aprobacion
definitiva el 5 de Octubre de 2004 y publicaciéon en DOE el 10 de Febrero del 2005. La modificacion
que nos ocupa es la nimero 5 de las NNSS.

Cualquier innovacion de las determinaciones de los planes de ordenacion urbanistica deberan ser
establecidas por la misma clase de plan y observando el procedimiento seguido para la aprobacion
de dichas determinaciones. (Art. 80 de la ley 15/2001 LSOTEX -80.1y 80.5-) Art. 105, 106, del
Reglamento de Planeamiento de Extremadura aprobado por Decreto 7/2007, de 23 de enero.

1.2. OBJETO DE LA MODIFICACION |

La presente modificacion pretende realizar algunos ajustes en las determinaciones de las normas en
suelo no urbanizable de bosque mediterraneo y de especial proteccién en especial en lo que se
refiere a las condiciones que deben cumplir las construcciones e instalaciones que se emplacen en
este tipo de suelo, asi como de flexibilizar algunos de los aspectos regulados. Todo ello tras haber
observado algunas incongruencias que dificultan su aplicacion y para adaptarlo a la realidad
urbanistica actual, ademas de actualizar la normativa con respecto a la normativa en vigor.

Para ello sera necesario modificar los articulos 118,119, 121, 123 y 125 de las NNSS.

1.3. DESCRIPCION DEL AMBITO
Resultan afectadas por la siguiente modificacion:
Se ven afectadas todas aquellas edificaciones, construcciones e instalaciones que se emplacen en el

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion asi como las que se emplacen en Suelo No
Urbanizable de Bosque Mediterraneo.
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2 MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1 JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

El detonante de la presente modificacién es la problematica existente en el municipio de Carbajo
causada por la incoherencia en la proteccion de los principales tipos de SNU que establecen sus
NNSS (SNU de Especial Proteccion y SNU de Bosque Mediterraneo), asi como su excesiva rigidez
en algunas de sus determinaciones.

Algunas de las determinaciones de las NNSS otorgan o bien la misma o una mayor proteccion a la
zona de bosque mediterraneo que a la de proteccion especial (afectada esta Gltima por normativas
sectoriales de medio ambiente a considerar por su importancia- ZIR “Sierra San Pedro” y Parque
Natural “Tajo Internacional”). Teniendo en cuenta ademas que la superficie que ocupan los suelos
incluidos en estas dos categorias suponen la préactica totalidad del Suelo No Urbanizable del
municipio, esta situacién ademas de incongruente podria frenar el desarrollo del municipio,
interesado en impulsar las actividades economicas que pudieran darse en el mismo, ya que se deja
escaso margen territorial para el establecimiento de actividades o servicios, en especial aquellos que
resultan de interés general para el municipio. Es por ello que se trata de regular las condiciones
urbanisticas a aplicar, respetando siempre la proteccion que estos tipos de suelo merecen, de forma
que resulten mas adecuadas a los grados de proteccion que le corresponden a estas dos categorias
de SNU en funcion de sus caracteristicas.

En el caso concreto del SNU de Especial Proteccion, su regulacion es de mayor complejidad, puesto
que se trata de que la ordenacion urbanistica municipal haga de elemento articulador entre la misma
y las regulaciones sectoriales que la afectan (PRUG y PORN) en las distintas zonas que la
componen, tratandose por tanto de una regulacion (la municipal) que afecta a ambas. Todo ello para
una mejor interpretacion de las NNSS a la hora de su aplicacion, facilitando su comprension en
relacion a la funcion publica que esta debe asumir.

Por ello las modificaciones realizadas se llevan a cabo porque se considera que es preciso una
mejora en los criterios de proteccion establecidos para dar flexibilidad y empuje al desarrollo
econdmico, social y laboral del municipio.

Por tanto, se trataria de flexibilizar ligeramente los condicionantes de implantacion de las
construcciones en estos suelos de manera general, y de una forma mas intensa en los casos de
aquellas construcciones que sean de utilidad publica e interés social. Para el caso de los suelos
incluidos en la categoria de SNU de Especial Proteccion, esta flexibilizacion (referente a ocupacion y
edificabilidad) solo tiene lugar en el caso de edificaciones de utilidad pablica e interés social y
exclusivamente en las zonas declaradas compatibles y general por los Planes de Ordenacion de
ambas zonas, puesto que precisan de menos proteccion que aquellas declaradas como restringidas o
limitadas, como asi lo vienen regulando tanto el PRUG como el PORN. De esta manera, se
establecen unas condiciones mas acordes a su nivel de proteccion, segin la otorgada por dichos
planes, a la vez que se flexibilizan las condiciones de implantacion de actividades y construcciones en
el medio rural.

En lo que respecta a condiciones de usos, se propone la modificacion de estos para los terrenos
incluidos en SNU de Bosque Mediterraneo, para la inclusion del uso de servicio (hotelero y hostelero),
puesto que actualmente este uso no figura entre los autorizados para este tipo de suelo, 'lo cual tiene
sentido en las zonas de especial proteccién pero no para las zonas de bosque mediterraneo. Ampliar
dicha autorizacion podria evitar el paulatino abandono de las parcelas no sujetas a explotaciones
agricolas y asi optimizar su mantenimiento con la consiguiente disminucion de riesgos de incendios
por pastos y maleza.

Onicna de Gesudn Urbanisuca, Vivienda, Arguiectun y Temtono
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Siguiendo con lo anterior, se propone iguatimente incluir el uso de equipamientos comunitarios, pueslo
que no quedan incluidos dentro de los usos aulerizables a pesar de que en algunos de ellos, segin el
Articulo 113, se entiende que exisle utilidad pablica o interés social. La inclusion de eslos
equipamientos liene especial inlerés por ejemplo, en los casos de consirucciones o edificaciones
destinadas a centros de interprelacion de la naluraleza, de recepcion de visilantles, centros de
recuperacion de aves... etc. Por elio, para el caso del SNU de Especial Proteccion, conforme con sus
criterios de proteccion, tan solo se incluirda el uso de Equipamiento Comunilario {concreta vy
Unicamenle para los uses pormenarizados de Ensenfanza y Administrativo), y para el caso de SNU
de Bosgue Mediterraneo, aguellos usos declarados de ulilidad pablica e interés social por las NNSS,
junste con el uso de Equipamiento Comunilario. Administralivo.

Conviene recordar, que segun el articulo 113.3 de las NNSS de Carbajo, se enliende que exisfe
utilidad pubtica e interes social en los siguientes casos: * Se entendera gue existe ulilidad publica o
interes social en los casos de equipamienios comunitarics escolares, asistenciales, deportivos,
sanitarios y religioses, instalaciones de infraestructuras (caplaciones de agua, depuradoras,
suthestaciones de energia eléctrica, verlederos de residuos solidos, efc...), cemenierios, instalaciones
de acampada, industrias extractivas o de transformacion ligadas a un area delerminada, y olros
similares, siempre que se justifique la necesidad de su instalacion en el medio rural. Asimismo, ef
interés social podra justificarse en la canlidad y calidad de puesios de trabajo a crear, pero nunca
privara sobre los criterios medio-ambicntales”

Por ofro lado se corrigen algunos errores ohservados para manlener la coherencia tanto con las
Normativas Sectoriales como con LSOTEX, incluyendo la redaccion del articulo 56 quarter de fa Ley
8/1998 de 26 de Junio de Conservacion de la naturale y de espacios naturales de Extremadura
maodificada por la Ley 9/2006 de 23 de Diciembre, exigido asi por la Direccion Generat de Medio
Ambiente en toda actualizacién o revisién de normas sulelas a evaluacion ambiental estratégica. Asi
como la eliminacién de la referencia en el arliculo 123 al arlicule 113, por considerarto, ademas,
redundanie, al figurar una regulacion general en las normas y siendo de aplicacion subsidiaria lo
eslablecido en LSOTEX, entendiendo, por tanlo, la existencia de dicha referencia innecesaria.

Uno de esos cambios responden a la distincion que establecen fas NNSS en el momento de regular
algunos parémetros (parcela minima, edificabilidad, ocupacion... ele), en funcion del lipo de suelo en
que se ubiquen {de monte v pasios o de cullivo), ya que esla redaccion induce a error por no
corresponderse con lo establecido en el Decreta 46/18997 sobre la exlension de las unidades minimas
de cultivo en Extremadura. En este decrelo los distintos lipos de suelo se regulan en funcion dei tipo
de cultivo, de secano o de regadio, teniendo en cuenta los de vid y olivo.

Fsta distincidn no encaja con fa que figuran en las normas, induciendo a error. Por esta razén, y
tratando de maniener fa inlencion original de la redaccion de las NNSS en esle caso, modificando
solo aquello que no cumple con las exigencias actuales, se opia por considerar lo siguiente: Los
lerrenos de monte y pasios se consideraran la generalidad (equiparables a cullivos de secano,
excepto la vid y el olivo), va gque son los que configuran la mayor parte de los {terrenos del {érmino
municipal de Carbajo {mas del 85% de la superficie de las explolaciones del municipio segin
informacion de Caja Espana para el afio 2010), y se entenderan como excepciones aquellos terrenos
dedicados a cultivos de regadio o bien a cullives de vid v olive. De esta manera se mantiene la
diferenciacion que las normas establecian, pero ajustindose a los requerimienios del Decrelo
46/1997.

De los articulos 121 vy 125 {condiciones de construcciones e instalaciones en suslos de Especial
Proteccion v de Bosque Mediterraneo, respeclivamente), se prelenden modificar 6 de sus 10

apariados:

1. Superficie minima establecida de parcela,
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a. Articulo 121. En la redaccion actual de las NNSS, esta superficie para los casos de

b.

terrenos de cultivos y para Ias edificaciones e instalaciones de utilidad publica e
interés social es de 7500 m? resultando inferior a la establecida como minima por
LSOTEX. Se propone cambiar a 2 ha y a 1,5 ha para adaptarla a los requerimientos
tanto de LSOTEX como del Decreto 46/1997 (tal y como se ha mencionado con
anterioridad).

Articulo 125, En este caso, las superficies a las que nos referimos en el punto anterior
resultan mas restrictivas en este tipo de suelo (2,5 ha) a pesar de requerir menor
proteccion. Por ello, se propone igualar estas superficies a la del articulo 121.

2. Maxima ocupacion de parcela.

a.

b.

Articulo 121: Teniendo en cuenta que las NNSS actuales cuentan con una ocupacion
de 0,5 % para terrenos de monte y pastos y de 2,5% para los de cultivo, se propone
mantener estos valores (teniendo en cuenta los cambios en la denominacion de los
terrenos, en funcion del tipo de cultivo, explicado anteriormente) e incluir una
excepcion que actualmente no figura para los casos de utilidad plblica e interés
social cuando estas tengan lugar en las zonas que merezcan menos proteccion
(zonas compatible y general -en estas zonas la normativa sectorial indica una mayor
flexibilidad-), ya sean cultivos de secano, de regadio o de vid y olivo, en los que la
ocupacion sera del 5%.

En la redaccion actual para este parametro no figura una mayor flexibilidad en

los casos de construcciones de utilidad publica e interés social tal y como sucede con
otros parametros, resultando por tanto la ocupacion de 0,5 % (para terrenos de monte
y pasto) y de 2,5 % (para terrenos de cultivo). Con estos datos, la ocupacion
permitida seria de 756 m2 y de 375 m2 respectivamente para una superficie de parcela
de 1,5 ha (URAE minima segin LSOTEX, que tomamos como referencia). Teniendo
en cuenta que la mayor parte de la superficie es de monte y pastos (mas del 85% de
la superficie de las explotaciones del municipio seglin :nformamon de Caja Espana
para el ano 2010), este valor para la superficie ocupable (75 m %) si podria resultar
razonable para edificaciones o naves agricolas o ganaderas, pero no para
edificaciones de otros usos, como pudieran ser equipamientos, usos terciarios,... etc,
incluidos dentro del tipo de edificaciones permitidas en esta zona.
Por esta razon, y teniendo en cuenta la necesidad de incrementar este porcentaje de
ocupacion, asi como la necesidad de proteccion de las zonas de mayor interés, se
propone aumentar el valor del parametro de la ocupacion Unicamente para las
edificaciones de utilidad pablica e interés social que tengan lugar en las zonas de
menor proteccion (zonas compatible y general), a un 5%. (Este porcentaje, tomando
igualmente como referencia la URAE, da como resultado una superficie ocupable de
750 m2, mas adecuada para las edificaciones que cuentan con uso de utilidad
publica e interés social (articulo 113 NNSS).

Articulo 125: En este caso, la maxima ocupacion permitida es de 0,5 % para los
terrenos de monte y pastos y de un 1% en terrenos de cultivos, excepto para los
casos de utilidad publica e interés social en terrenos de cultivo, para la que resulta de
un 2%. Como se puede apreciar, algunos de estos datos son iguales o inferiores a los
fijados en el art. 121 para las zonas de especial proteccion, lo cual carece de sentido.
Por ello, para que estos parametros resulten mas adecuados al tipo de proteccion
que a este tipo de suelo le corresponde, se propone para el caso de terrenos de
monte y pastos (cultivos de secano) una ocupacion del 1%, y para los de cultivo (de
regadio y de vid y olivo) de un 2%. En el caso de aquellas edificaciones de utilidad
publica o interés social este porcentaje se propone del 6% en todos los casos
(correspondiendo de esta forma a 150, 300 y 900 m2 ocupables respectivamente
para un caso tipo de parcela con superficie de 1,5 ha).
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3. Coeficiente de edificabilidad.

6.

a. Articulo 121. Especial Proteccion. De la misma manera que en el caso anterlor los
valores actuales tan solo permiten edificar construccnones de 75y 375 m? para un
caso tipo, y en todo caso, una superficie total de 500 m?, resultando una superficie
insuficiente para muchas de las situaciones planteadas. Del mismo modo que en el
apartado anterior, se mantiene la edificabilidad actual excepto para el caso de las
edificaciones de utilidad pulblica o interés social ubicadas exclusivamente en las
zonas de menor proteccion (compatible y general), sea cual sea el tipo de terreno en
que se encuentre (monte y pastos —cultivos de secano- o cultivo — de regadio o de
vid y olivo- ).

Para estos casos excepcionales, se permitira una edificabilidad de 0,1 m’/m?,
parametro coherente con la ocupacion maxima permitida en el apartado anterior,
teniendo en cuenta que la altura actual permitida es de 2 plantas. Con el valor de esle
parametro la superficie maxima construida en estos casos sera de 1500 m?
superficie que se entiende resulla adecuada para los casos que se pueden plantear.
La condicién de superficie maxima total de 500 m2 se elimina por coherencia con
este cambio.

b. Articulo 125. Bosque Mediterraneo. Como en el caso anterior, las edificabilidades
resultan iguales o mas restrictivas que para las zonas de especial proteccion.
Siguiendo con el criterio adoptado, se entiende que una edificabilidad de 0,01 m2/m2
para los casos de terrenos de monte y pastos (cultivos de secano), de 0,02 para los
de cultivos (de regadio o de vid y olivo) vy de 0,12 para los de utilidad publica e
interés social resultan mas adecuados tanto para las construcciones permitidas en
estos casos como por coherencia de las normas de manera general. De la misma
manera, la condicién de superficie maxima total de 500 m” se elimina por coherencia
con este cambio.

Retranqueos. Tal y como estan redactados los articulos la distancia a retranqueos es superior
a la establecida tanto en LSOTEX como en normativa sectorial, por tanto, dado que la
restriccion se considera innecesaria, se reduce a 5 adaptandola asi a la legislacion vigente.

Condicion aislada de las edificaciones. En la redaccion actual de este apartado se regula la
distancia a nlcleo de poblacion, que se entiende forma parte de las condiciones objetivas de
formacion de nlcleo de poblacion, ya contempladas en el articulo 130 de las normas,
coincidiendo ademas en ambos casos los valores indicados para la regulacion con el mismo.
Por tanto, se considera que este aspecto debiera eliminarse de la redaccion actual por
considerarse redundante y no aportar informacion nueva a considerar, ademas de entender
que no debiera regularse en este articulo.

Tan solo para el caso del articulo 121 se elimina la altura maxima establecida para las
edificaciones industriales al considerarse un error, puesto que el uso industrial no figura entre
los permitidos para este tipo de suelo.

Para ello, se muestra a continuacion una tabla en la que se puede apreciar de manera esquematica y
mas pormenorizada la comparacion entre lo establecido en la normativa actual y los cambios
propuestos para los casos de ocupacion y edificabilidad.

Ohcma de Gesudn Uhanisuiea, Vivienda, Arquitectura y ‘Termtono
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Tiisok s veieno A, 121, Especial Proteccién Art. 125 Bosque Mediterrdneo
ocupacion (%) edificabilidad (m2/m2) ocupacion (%) edificabilidad (m2/m2)
Actual Modificado Actual Modificado Actual Modificado Actual Modificado Actual Modificado
General
Monte y pastos {eultivos de socono) 0,5 0,5 0,005 0,005 0,5 1 0,005 0,01
Iti egad
cultivos Eulttas fe rEguiioi 2,5 2,5 0,025 0,025 1 2 0,01 0,02
cultivos de olivo yfo vid
cualquiera de los cualquiera de los
ottt Qe “"‘“i"’.::;' :;'"’.':I"’ ey 0 W i 0 bt 2 6 0,02 0,12
para utilidad publica o | pora utilidod pablica o general) gensral)
interés social interés social

Queda justificado, por tanto, el articulo 80.5, de la LSOTEX:

La aprobacion de planes de ordenacién urbanistica que alteren la ordenacion establecida por otros
que hayan sido aprobados por los 6rganos urbanisticos de la Comunidad Auténoma de Extremadura
solo sera posible si se cumplen las siguientes reglas:

a) Las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las dotaciones
correspondientes a la ordenacion estructural han de mejorar su capacidad o
funcionalidad, sin desvirtuar las opciones basicas de la ordenacion originaria, y deben
cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos
considerados en aquélla.

b) La nueva ordenacion debe justificar expresa y concretamente cuales son sus mejoras
para el bienestar de la poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y
fines de la actividad publica urbanistica enunciados en el articulo 5 y de los estandares
legales de calidad.

2.2 PLANEAMIENTO ACTUAL/MODIFICADRO

A continuacion se muestra a modo de tabla para su mas rapida comprension los articulos objeto de
modificacion, con su estado actual y modificado. El texto modificado figura en negrita.

TITULO VII. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE. o
CAPITULO Ill. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL

g&CﬂECCION:'?

Articulo 118. Condicion General
ESTADO ACTUAL

Cualquier actuacion que afecte a este Suelo debera
contar, previamente a la tramitacion de la Licencia
Municipal, con el informe favorable de la Direccion
General de Medio Ambiente, de la Consejeria de
Agricultura y Medio Ambiente.

En estas zonas se podran seguir llevando a cabo,
de manera tradicional, los usos o actividades
agricolas, ganaderas y forestales que vinieron
desarrollandose en estos lugares, siempre vy
cuando no deterioren los habitats, ni provoquen
alteraciones que repercutan en las especies que
hayan motivado la declaracion de las zonas.

La realizacion de proyectos, actuaciones o
actividades no contempladas en el apartado
anterior, incluyendo la realizacion de cuaiquier
tipo de construccion, requerira la previa valoracion
de sus efectos sobre los habitats o especies que,
en cada caso, hayan motivado la designacién o
declaracion de la zona. En estos casos, el
promotor del proyecto, actuacion o actividad, a_

Oncma de Geaudn Uibanisuca, Vivienda, Arquitectura y Termtono
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través del remitira  al
competente en

materia de medio ambiente una copia del proyecto
o bien una descripcién de la actividad o actuacién’
Esta valoracion sera previa a la tramitacion de
licencia municipal.

En las zonas afectadas por la ZIR Sierra de San
Pedro y PN Tajo-Internacional el organc
competente seran los establecidos en el PRUG y

érgano sustantivo,

| en el PORN respectivamente.

TITULO VII. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE.

CAPITULO Illl. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCION.

Articulo 119, Condicion de Uso

ESTADO ACTUAL ESTADO MODIFICADO

Se autorizan, conforme a lo dispuesto en el articulo
55, los siguientes usos:

- Residencial unifamiliar (RV), siempre que
estén vinculados a la explotacion.

- Servicios: Acampada (SA)

- Explotaciones Agricolas (AA)

- Explotaciones Ganaderas (AG)

- Explotaciones Piscicolas (AP)

- Silvicultura y explotaciones forestales (AS)

En todos los casos, la autorizacién de cualquiera de
estos usos estara condicionada al cumplimiento de los
especificados en el articulo 130 de estas normas.

CAPITULO
PROTECCION.

Articulo 121. Otras Condiciones

TITULO VII. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE.
lILCONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL

Se autorizan, conforme a lo dispuesto en el articulo
55, los siguientes usos:

- Residencial unifamiliar (RV), siempre que
estén vinculados a la explotacion.

- Servicios: Acampada (SA)

- Equipamiento: Ensefianza (EE)

- Equipamiento: Administrativo (EA)

- Explotaciones Agricolas (AA)

- Explotaciones Ganaderas (AG)

- Explotaciones Piscicolas (AP)

- Silvicultura y explotaciones forestales (AS)

En todos los casos, la autorizacion de cualquiera de
estos usos estara condicionada al cumplimiento de lo
especificado en el articulo 130 de estas normas.

ESTADO ACTUAL

ESTADO MODIFICADO

Las construcciones e instalaciones que se emplacen
en este Suelo corresponderan a los usos permitidos, y
deberan cumplir, en todos los casos, las siguientes
condiciones.

1. La tipologia de edificacion sera AISLADA (AS) para
las edificaciones destinadas a vivienda familiar, y
AISLADA (AS), o SINGULAR (ES) para todas las
demas (agricolas, de utilidad publica o interés social).

2. La parcela minima sera de 100.000 m” en terrenos
de monte y pastos y de 7.500 m? en terrenos de
cultivos.

Las construcciones e instalaciones que se emplacen
en este Suelo corresponderan a los usos permitidos, y
deberan cumplir, en todos los casos, las siguientes
condiciones.

1. La tipologia de edificacion serd AISLADA (AS) para
las edificaciones destinadas a vivienda familiar, y
AISLADA (AS), o SINGULAR (ES) para todas las
demas (agricolas, de utilidad publica o interés social).

2. La parcela minima sera de 100.000 m’, excepto
para terrenos de cultivo de olivo y/o vid, en los que
sera de 20.000 m’ y para los terrenos de cultivo de

MODIFICACION PUNTUAL N® 5 NNSS DE CARRAJD
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Para las edificaciones e instalaciones de utilidad
publica o interés social que hayan de emplazarse en
eszta clase de suelo la superficie minima sera de 7.500
m*, sea cual fuere el tipo de suelo en que se sille la
actuacion.

3. Méxima ocupacion de parcela: sera del cero con
cinco por ciento (0,5%) en terrenos de monle y pastos,
y del dos con cinco por ciento (2,5%) en terrenos de
cultivos.

4. Altura maxima de edificacion: sera de dos (2)
plantas y siete metros cincuenta centimetros (7,50 m),
excepto para la tipologia de Edificacion Industrial (El),
que podra tener como maximo dos (2) plantas y diez
metros (10,00 m).

5. Coeficiente de edificabilidad: serd, como méximo de
0,005 m’/m’ en terrenos de monte y pastos y de
0,025 m*/m* en terrenos de cultivos, con un maximo
de 500 m? construidos.

6. Retranqueos: las edificaciones se retranquearan de
los linderos de la parcela una distancia no inferior a
diez metros (10,00 m).

7. Separacion entre edificaciones: sera, para
edificaciones construidas dentro de una misma
parcela, como minimo, igual a la altura.

8. Condicion aislada de las edificaciones: para
garantizar esta condicion, la distancia minima a
cualquier ntcleo de poblacion, o a las edificaciones de
las parcelas colindantes, de QUINIENTOS METROS
(500,00 m).

9. Condiciones estélicas: las construcciones que se
autoricen en este Suelo deberan:

- Adaptarse al ambiente y entorno fisico en que
se sithan.

- No tener caracteristicas urbanas.

- Utilizar como materiales de cubierta las placas
planas de pizarra, asi como tejas curvas
ceramicas o de hormigén de colores pardos o
rojo.

- En el caso de cubiertas inclinadas de teja arabe
la pendiente no sera superior al 40%.

10. Los edificios destinados a vivienda familiar
deberan cumplir, ademdas de las anteriores
condiciones, las siguientes:
a) No se podra edificar mas de una vivienda por
parcela, cualquiera que fuera su superficie.
La afeccion de la vivienda a la parcela (de
—superficie minima regulada por la condicion
anterior), debera quedar reflejada en el
Registro de la Propiedad.

b) Distancia minima a otra vivienda: MIL

regadio, en los que sera de 15.000 m”.

Para las edificaciones e instalaciones de utilidad
publica o interés social que hayan de emplazarse en
esta clase de suelo la superficie minima serd de
15.000 m?, sea cual fuere el tipo de suelo en que se
situe la actuacion (secano, vid, olivo o regadio).

3. Maxima ocupacioén de parcela: sera del cero con
cinco por ciento (0,5%), excepto en terrenos de
cultivo de regadio y de cultivo de olivo y/o vid, en
cuyo caso sera del dos con cinco por ciento (2,5%).
Para las edificaciones e instalaciones de utilidad
publica o interés social que hayan de emplazarse
en esta clase de suelo, concretamente en las
zonas de menor protecciéon (las no afectadas por
las figuras de proteccion indicadas en el articulo
118, y las afectadas por las mismas, dentro de la |
zonificacion compatible o general) la ocupacion
maxima de parcela sera del 5%, sea cual fuere el
tipo de suelo en que se sitde la actuacién (secano,
vid, olivo o regadio).

4. Altura maxima de edificacion: serd de dos (2)
plantas y siete metros cincuenta centimetros (7,50 m).

5. Coeficiente de edificabilidad: sera, como maximo de
0,005 m’/m?, excepto en terrenos de cultivos de
regadio y de cultivos de olivo ylo vid, en cuyo caso
sera como maximo de 0,025 m m?.
Las edificaciones e instalaciones de utilidad
publica o interés social que se ubiquen en las
zonas de menor proteccion (las no afectadas por
las figuras de proteccion indicadas en el articulo
118, y las afectadas por las mismas, dentro de la
zonificacion compatible o general) la edificabilidad
maxima sera del 0,1 m’/m’, sea cual fuere el tipo
de suelo en que se sitle la actuacién (secano, vid,
olivo o regadio).

6. Retranqueos: las edificaciones se retranquearan de
los linderos de la parcela una distancia no inferior a
cinco metros (5,00 m).

7. Separacion entre edificaciones: serd, para
edificaciones construidas dentro de una misma
parcela, como minimo, igual a la altura.

8. Condicion aislada de las edificaciones: para
garantizar esta condicion, la distancia minima a las
edificaciones de las parcelas colindantes, de
QUINIENTOS METROS (500,00 m).

9. Condiciones esléticas: las construcciones que se
autoricen en esle Suelo deberan:
- Adaptarse al'ambiente y entorno fisico en que
se situan.
- No tener caracteristicas urbanas.
- Utilizar como materiales de cubierta las placas
planas de pizarra, asi como tejas curvas

Oheina de Gesudn Urbanisvien, Yivienda, Avgquiteetura y Jerniono
Muaicontunidsd Tutegral Siptm de San Pedio
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"METROS (1.000,00 m)

rojo.
- En el caso de cubiertas inclinadas de teja arabe
la pendiente no sera superior al 40%.

10. Los edificios destinados a vivienda familiar
deberan cumplir, ademas de las anteriores
condiciones, las siguientes:

a) No se podra edificar mas de una vivienda por
parcela, cualquiera que fuera su superficie. La
afeccién de la vivienda a la parcela (de
superficie minima regulada por la condicion
anterior), debera quedar reflejada en el
Registro de la Propiedad.

b) Distancia minima a ofra vivienda: MIL
METROS (1.000,00 m)

MEDITERRANEO.

TITULO VII. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE.
CAPITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE BOSQUE

Articulo 123. Condiciones de uso

ESTADO ACTUAL

ESTADO MODIFICADO

Se autorizan, conforme a lo dispuesto en el articulo
55, los siguientes usos:

- Residencial unifamiliar (RV) (*)

- Industrial (l) restringido a las industrias
derivadas del Sector Forestal.

- Servicios: Acampada (SA)

- Explotaciones agricolas (AA)

- Explotaciones ganaderas (AG)

- Explotaciones piscicolas (AP)

- Silvicultura y explotaciones foreslales (AS)

- Almacenaje primario (AP1)

En todos los casos, la autorizacion de cualquiera de
estos usos estard condicionada al cumplimiento de lo
especificado en el articulo 113 de estas Normas.

(*) Restringido a las viviendas destinadas al personal
de vigilancia y explotacién de los usos y actividades
que se autoricen,

Se autorizan, conforme a lo dispuesto en el articulo
55, los siguientes usos:

- Residencial unifamiliar (RV) (*)

- Industrial () restringido a las industrias

derivadas del Sector Forestal.

- Servicios: Acampada (SA)

- Servicios: Hotelero, Hostelero

- Equipamiento Administrativo (EA)

- Explotaciones agricolas (AA)

- Explotaciones ganaderas (AG)

- Explotaciones piscicolas (AP)

- Silvicultura y explotaciones forestales (AS)

- Almacenaje primario (AP1)

Ademas de los casos establecidos en el articulo
113.3 de estas Normas.

(") Restringido a las viviendas destinadas al personal
de vigilancia y explotacion de los usos y actividades
que se autoricen.

MEDITERRANEO.

Articulo-125: Otras Condiciones

TITULO VII. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE.
CAPITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DEL SUELO NO URBANIZABLE DE BOSQUE

ESTADO ACTUAL

ESTADO MODIFICADO

Las construcciones e instalaciones que se emplacen
on este Suelo corresponderan a los usos permitidos, y

Las construcciones e instalaciones que se emplacen

en este Suelo corresponderan a los usos permitidos, y

Oficina de Gesudn Urbanistica, Vivienda, Arquitectura y Termono
Mancomunmidad Tegral Sierm de San Pedro
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“deberan cumplir, en todos fos cascs, las siguientes |

condiciones.

1, La tipologia de edificacion serd AISLADA (AS) para
las edificaciones destinadas a vivienda familiar, y
AISLADA {AS), INDUSTRIAL (Ef} o SINGULAR (E5)
para todas las demas (agricolas, de utilidad publica o
interés social).

2. La parcela minima seré de 100, {)00 m’ en terrenos
de monte y pastos y de 25.000 m’ en ferrenos de
cultivos.

Para las edificaciones e instalaciones de utilidad
publica o inferés social que hayan de emplazarse en
esta clase de suelo la superficie minima sera de
26.000 m* | sea cual fuere el tipo de suslo en que se
sitve la actuacién

3. Maxima ocupacién de parcela: sera del cero con
cinco por ciento (0,5%) en lerrenos de monfe y pastos,
y del uno por ciento {1%) en lerrenos de cullivos,
excepto para las edificaciones e instalaciones de
utilidad publica o interés social en ferrenos de cultivo,
que sera det dos por ciento {2%).

4. Allura maxima de edificacion: serd de dos (2}
plantas y siete metros cincuenta centimetros {7,50 m),
exceplo para la tipologia de Edificacion Industrial (E1),
que podra fener como maximo dos (2) ptantas y diez
meatros (10,00 m)

5, Coef‘cucme de edificabilidad: serd, como maximo de
0, ()Oo mYm* en terrenocs de monte y ;Jd%lo% y de 0,01
m’ /m en lerrenos de cuitivos, con un maximo de 500
m® construidos.

Para las edificaciones e inslalaciones de utilidad
pihlica o inlerés social en lerrenos de (,umvo dicho
coeficiente sera, como maximoe, de 0,02 m "I’

6. Retrangueos: las edificaciones se refranqueardn de
los linderos de la parcela una distancia no inferior a
diez metros (10,00 m)

7. Separacidon entre edificaciones:  serd, para
edificaciones construidas  denlro de  una  misma
parcela, como minimo, igual a a altura,

8. Condicion aislada de las edificaciones: para

garantizar esta condicién, la dislancia minima a
cualquier nicleo de poblacion, o a fas edificaciones de
s parcelas colindantes, de QUINIENTOS METROS
(500,00 m)

9. Condicicnes estelicas: las (,onsirumomas que se
autoricen en esle Suelo deberan:
- Adaptarse al ambiente y entorno fisico en que
se sithan,
- No tener caracleristicas urbanas,
- Uillizar como materiales de cubierta las placas
planas de pizarra, asi como lejas curvas

Autoricer

deberan cumplir, en todos ios casos, las siguientes

condiciones.

1. Latipologia de edificacion sera AISLADA (AS) para
las edificaciones destinadas a vivienda familiar, v
AISLADA (AS), INDUSTRIAL {£1) o SINGULAR (ES)
para todas las demas {agricolas, de ulilidad pablica o
interés sociat).

2. La parcela minima serda de 100.000 m’  excepto
para terrenos de cultlvo de olivo yio vid, en los que
sera de 20.000 m’ y para los terrenos de cultivo de
regadio, en los que sera de 15.000 m”.

Para las edificaciones e instalaciones de ulilidad
pablica o inlerés social que hayan de emplazarse en
esla (,Iaso de suelo la superficie minima sera de
15.000 m?, sea cuai fuere el tipo de suelo en que se
sittie 1a %tuacn()n {secano, vid, olivo o regadio).

3. Maxima ocupacion de parcela: sera dol uno par
ciento (1%}, excepto en terrenos de cultivo de
regadio y de cultivo de olivo y/o vid, en cuyo caso
serd del dos por ciento (2%).

Para edificaciones e instalaciones de ufilidad
ptblica o interés social, Ia ocupacion maxima sera
del seis por cmntd (6‘7) ‘sea cual fuere el tipo de
suelo en que se situe” la actuacién (secano, vid,
olivo o regadio).

4. Altura maxima de edificacton: serd de dos (2)
plantas y siele melros cincuenta centimetros {7,50 m),
excepto para la tipologia de Edificacion Industrial (E1),
que podra tener como maximo dos (2) plantas y diez
melros (10,00 m)

5, (;()P[I(I(‘I“{‘ de edificabilidad; serd, como maxime de
0,01 m’/m®, excepto en terrenos de cultivos de
regadlo y en cultivos de olivo ylo vid, en cuyo caso
sera como maximo de 0,02 m*fm’.

Para las edificaciones ¢ instalaciones de  ulilidad
pul)hm o iMerés social, dicho coeficiente serd, como
mdximo, de 0,12 mylm sea cual fuere el tipo de
suelo en gue se¢ sitte la actuacion {secano, vid,
olivo o regadio).

6. Retranqueos: las edificaciones se relranquearan de
jos tinderos de la parceta una dislancia no infertor a
cinco melros (5,00 m)

sera,
una

7. Separacidon  entre  edificaciones!
edificaciones  construidas  dentro de
parcela, como minimo, iqual a ta altura.

para
mismaa

8. Condicion aistada de las edificaciones: para
garantizar esta condicion, la distancia minima a las
adificaciones  de  las  parcelas  colindantes, de
QUINIENTOS METROS {500,000 m)

9. Condiciones esléticas: las consfrucciongs gue se
deherdn:
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Mo
caramicas o de hormigon de colores pardos o - Adapiarse al ambienle y enloro fisico en que
rojo. se silGan.
- En el caso de cubierlas inclinadas de teja - No tener caracteristicas urbanas.
arabe la pendiente no sera superior al 40%. - Ulilizar como malariales de cubierla las placas
planas de pizarra, asi como lejas curvas
10, Los edificios destinados a vivienda familiar ceramicas o de hormigon de colores pardos o
deberdan  cumplir, ademas de las anleriores rojo.
condiciones, las siguientes: - En el caso de cubierlas inclinadas de teja
a) No se podra edificar mas de una vivienda por arabe ta pendiente no sera superior ai 40%.

parcela, cualquiera que fuera su superficie.
La afeccion de la vivienda a la parcela {de | 10. Los edificios destinados a vivienda familiar
superficie minima regulada por la condicion 2 | deberan  cumplir, ademas de las anleriores
anterior), debera quedar reflejada en el | condiciones, las siguientes:

Registro de la Propiedad. a)  No se podrd edificar mas de una vivienda por
parcela, cualguiera que fuera su superficie.

b) Distancia minima a otra vivienda: MIL La afeccidon de la vivienda a la parcela {de
METROCS (1.000,00 m) suparficie minima regulada por la condicion 2

anferior), deberd quedar reflejada en el
Registro de fa Propiedad.

b) Distancia minima a ofra . vivienda: MIL
METIROS (1.000,00 m)

2.3 JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO NORMATIVA

t.as modificaciones introducidas cumpien con lo establecido en el articulo 80.5 de la LSOTEX, puesto
que las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios v las dotaciones
correspondientes a fa ordenacion estructural han de mejorar su capacidad o funcionatlidad al igual que
da un uso racional y adecuado para el suelo no urbanizable protegide en relacion al articulo 5 de la
LSOTEX.

£n cuanto al condicionante de parcela minima la modificacion cumple con la minima establecida en el
articulo 26 LSOTEX, que exige para edificaciones, construcciones e instalaciones la superficie
minima de parcela indispensable para vivienda, es decir, 15000 m2. (1,5 ha).

Las determinaciones de implantacion en suelo rural se ajustan a o dispuesto en el articulo 17 de la
LSOTEX y al articulo 26 en cuanto a parcela minima para realizar construcciones en esle sueto.

La regulacidn propuesta esta realizada en funcion del articulo 52 de fa Ley 8/1998 sefialando que si
las delerminaciones del planeamiento fueran incompatibles con las de la normativa urbanistica en
vigor, ésta se revisara de oficio por los érganos compelentes. Siendo esta una de los molivos por os
que se procede a su modificacion.

La redaccidon actual de las NNSS eslablecen una diferenciacion de lipos de suelo en cada calegoria
de SNU que parece aproximarse a la eslablecida en el Decrelo 46/97 pero sin llegar a ajuslarse en su
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totalidad, pudiendo generar errores a la hora de aplicar las determinaciones que para cada clase de
suelo establecen las NNSS, por tanto esta modificacion viene a regular y a corregir esta situacion,
corrigiendo la denominacion de tipos de suelo asi como el establecimiento de las superficies minimas,
todo ello conforme a este decreto.

2.4 DOCUMENTACION AFECTADA DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO

Documentacién escrita:
Quedan modificados los Articulos 118, 119, 121, 123 y 125 de las Normas Subsidiarias de Carbajo.

Documentacion grafica:
No afecta a la documentacion grafica.

El texto refundido se aportard una vez aprobada la modificacion definitivamente, y antes de su
publicacion, por si es necesario introducir algan cambio.

2.5 CONCLUSION

Con la presente modificacion se resuelve el cambio planteado, por lo que se eleva a la autoridad
administrativa superior para su tramitacion.

Valencia de Alcéntara, a 26-ge Noviembre 2014

~
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El Equipo dela O.G.UV.AT.

Aurora Romero Gonzalez / Arquitecta — Directora

Oficing de Gestion Urbanistica, Vivienda, Arquitectura y Temtono
Mancomunidad Tntegral Sierma de San Pedio
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3. ANEXOS

3.1 ANEXO 1. PLANOS DE ZONIFICACION. FIGURAS DE PROTECCION

Segun Decreto 208/2014, del 2 de Septiembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion de los
Recursos Naturales del Parque Natural Tajo Internacional.

Zonificacion correspondiente al término municipal de Carbajo.

MODIFICACION PUNTUAL N® 5 NNSS DE CARBAJO
Ohiema de Gesudm Urbanisuca, Vivienda, Arquitectura y lemono
Mancomuniclad Tntegral Sierra de San Pedro
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Segtin Orden del 2 de Octubre, por el que se aprueba el Plan Rector de Uso y Geslion de la Zona de
Interés Regional “Sierra San Pedro”.

Anexo V. Cartografia ZIR “Sierra San Pedro.
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