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1.- MEMORIA.  
 

 1.1.- Introducción. 

 

 La presente Modificación de las Normas Subsidiarias se redacta a petición del 

Ayuntamiento de Talayuela, con motivo del retraso que viene sufriendo la tramitación del 

Plan General Municipal —encontrándose actualmente en fase de Aprobación Inicial— con 

el objeto de adaptar los artículos de las actuales NN.SS (artículos 11.5.2.2 USOS PERMITIDOS y 

11.5.2.3 CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN), adelantando las mismas condiciones y 

parámetros urbanísticos contemplados en el Plan General Municipal en tramitación, para el 

mismo tipo de suelo. 

 

Por lo tanto, el Excmo. Ayuntamiento de Talayuela encarga la presente redacción de 

la Modificación Puntual, de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, a el arquitecto D. 

Julián Muñoz Muñoz, colegiado en el COADE, delegación de Cáceres, con el nº 15573/1. 

 

 

1.2.- Objeto y planeamiento vigente. 

 

 La normativa vigente son las Normas Subsidiarias de Talayuela, aprobadas el 30 de 

enero de 2.001. Contemplan en sus Ordenanzas la posibilidad de poder edificar en suelo 

SNUP-1 (Suelo No Urbanizable de Protección de las Dehesas). En su Art. 11.5.2.2 USOS 

PERMITIDOS, permite el uso de Hospedaje siempre y cuando la propiedad del suelo sea 

municipal. Ésta situación, por otra parte irregular, está impidiendo la inversión y desarrollo del 

turismo rural, ya que no tiene sentido que el Ayuntamiento sea el propietario del suelo donde 

se implante una actividad privada. 

 

 Por otra parte, se está tramitando la redacción del Plan General Municipal —

encontrándose, a día de hoy, en Aprobación Inicial 19 de enero de 2015— que sí permite el 

uso de Hospedaje en suelo de propiedad privada. 

 

 El Excmo. Ayuntamiento de Talayuela se propone subsanar esta  singularidad, 

adaptándose el articulado, sobre el USO y las CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN de las NN 

SS, a lo establecido y reglamentado en el PLAN GENERAL MUNICIPAL, para el mismo tipo de 

suelo. 
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1.3.- Justificación de esta Modificación Puntual. 

 

Actualmente, en el municipio, como ya se comentó, se está tramitando la redacción 

del Plan General Municipal, encontrándose, a día de hoy, en Aprobación Inicial. Debido a 

distintas causas y, principalmente, a las segregaciones de algunas pedanías —

constituyéndose en municipios independientes— lleva acumulado un gran retraso en su 

tramitación, sin tener una fecha clara de su Aprobación Definitiva. 

NOTA: En el ANEXO se adjuntan los artículos del PGM donde se acredita lo expuesto. 

 

Es por eso, por la imprecisión de su aprobación, por lo que el Ayuntamiento ha 

decidido realizar la presente Modificación puntual, adelantando las mismas condiciones y 

parámetros urbanísticos contemplados en el Plan General Municipal en tramitación, 

desbloqueando, así, las actuaciones y  las inversiones que afectan al sector del hospedaje. 

 

 Siguiendo la recomendación de las observaciones del personal adscrito a la 

Dirección General de Urbanismo y Ordenación del Territorio, en el Art. 11.5.2.2, página 225, a 

continuación del apartado “f)”, se incorpora un nuevo párrafo donde se especifica “En todo 

el suelo SNUP-1, independientemente de su titularidad, se permitirán los siguientes usos:”, 

permitiendo que los usos Hostelero y Hospedaje, puedan desarrollarse en suelo SNUP-1, 

independientemente de la titularidad del suelo, público o privado. 

 

 Según recoge el Decreto Ley 10/2020, de 22 de mayo, en su disposición transitoria 

segunda, apartado 3, se establece la posibilidad de la tramitación y aprobación de 

modificaciones puntuales de los instrumentos de planeamiento general y de desarrollo, 

aprobados antes de la entrada en vigor de dicho decreto-ley, sin necesidad de su 

adaptación, de acuerdo con las estipulaciones contenidas en los subapartado a).- puntos 

1º, 2º y 3º y subapartado b).- durante el plazo de cuatro años desde su entrada en vigor. 

 

 

1.4.- Conveniencia de esta Modificación Puntual. 

 

El Ayuntamiento, sensible de la demanda de inversiones en turismo rural, dentro del 

municipio, se propone apoyar e impulsar ese sector, como potencial de desarrollo 

equilibrado y sostenible de una comarca, facilitando su implantación, sin que suponga 

afección medioambiental en su entorno.  Consciente de que esta actuación revertirá en el 

municipio, tanto en puestos de trabajo como en desarrollo económico, social y, por 

extensión, entiende que también es promocionar  la “Marca Extremadura”. 
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Asimismo, por su proximidad a Madrid, cuenta con una afluencia extraordinaria de 

visitantes y turistas, cada vez más numeroso. A medio camino entre La Vera y Las Villuercas, 

con un clima extraordinario, donde las vistas y el paisaje entrelazan dehesas con zonas de 

regadío, Talayuela ofrece un atractivo único para el desarrollo del turismo rural. 

 

El municipio de Talayuela y, en general, toda la comarca del Campo de Arañuelo, 

ofrece un marco incomparable para el desarrollo de actividades al aire libre de disfrute en 

la naturaleza. De hecho, el Campo de Golf, las rutas senderistas, los paseos micológicos, las 

rutas a caballo, etc… es un claro ejemplo de esta tendencia, en alza, que cada vez, 

afortunadamente, es más demandada por nuestra sociedad. 

 

Bañando sus vegas el rio Tiétar, en toda la extensión de su territorio, y enclavada en 

las tierras más fértiles del Campo de Arañuelo, tiene como horizonte la Sierra de Gredos al 

norte. Éstas ofrecen unas vistas incomparables de la misma, a la vez que le protege de los 

vientos fríos del norte, creándose así un microclima agradable y desarrollando cultivos semi-

tropicales como el tabaco. 

 

 

2.- CARACTERÍSTICAS GENERALES DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL DE LAS NN.SS.MM. 

 

 2.1.- Ámbito de aplicación de la Modificación. 

 La Modificación que ahora nos ocupa afectaría a los terrenos clasificados como 

suelo SNUP-1 -- Suelo No Urbanizable de Protección de las Dehesas, de todo el término 

municipal, concretamente a sus artículos 11.5.2.2 USOS PERMITIDOS y el 11.5.2.3 

CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN, para hacer compatible el uso Hospedaje con la 

propiedad privada del suelo.  

 

Igualmente, ambos usos permitidos (hostelería y hospedaje), lo serán para el suelo no 

urbanizado de titularidad municipal, según la zona grafiada en el plano 1.a) contenido en el 

presente documento. 

 

 No se modifican ni se afectan ninguno de los servicios previstos en las Normas 

Subsidiarias actuales. 

 

 La presente modificación puntual afectará, exclusivamente, al actual término 

municipal de Talayuela, por lo tanto, quedan fuera de su ámbito de aplicación los 

municipios hoy independizados de Tietar y Pueblonuevo de Miramontes. 
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2.2.- Encuadre de la Modificación. 

 Como se indicó anteriormente, en la presente Modificación no se cambia ningún 

plano. Por lo tanto, los Planos de Ordenación no están afectados. 

La Modificación afecta solo a los artículos 11.5.2.2 USOS PERMITIDOS y el 11.5.2.3 

CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN. 

Se modifican las páginas 225 y 225-2 y se incorpora una nueva página 225-3. 

En la página 225 a continuación del apartado “f)”, se incorpora un nuevo párrafo 

donde se especifica “En todo el suelo SNUP-1, independientemente de su titularidad, se 

permitirán los siguientes usos:”. 

En la página 225-2 se introducen las siguientes innovaciones: 

- Se incluye nuevo apartado “4.”, correspondiente con el SNU de titularidad 

municipal que abarca, tanto el SNUP-1 y SNUP-2. 

- Se incluye nuevo apartado “6.”, recogiendo la Afección del marco normativo del 

Plan Territorial, dentro del artículo 11.5.2.2 Usos Permitidos. 

- En el artículo 11.5.2.3, en el apartado 3, se elimina del párrafo el uso recogido en 

el apartado 3.g) del artículo anterior (11.5.2.2).  

En la nueva página 225-3 se introducen las siguientes innovaciones: 

- Dentro del artículo 11.5.2.3, se añade un nuevo apartado “5.”, necesario para 

establecer las condiciones de la edificación para los usos recogidos en el artículo 

anterior (11.5.2.2), apartados 3.g) y 3.h); en consonancia con el PTCA. 

 

 

3.- MODIFICACION PUNTUAL Y PLAN TERRITORIAL CAMPO ARAÑUELO. 

 

 3.1.- Determinaciones del Plan Territorial del Campo Arañuelo (PTCA). 

Sobre el suelo afectado por la presente modificación puntual de la NN.SS. de 

Talayuela, el PTCA caracteriza los terrenos delimitados dentro del Suelo No Urbanizable (SNU) 

con distintas tipologías de zonas o elementos de ordenación según su documentación 

gráfica contenida en un plano denominado Articulación Territorial y otro de Protección de 

Recursos, Ordenación de Usos y Activación Territorial”, que se exponen a continuación: 

 

 Itinerarios recreativos, regulados por el Art. 24 y Art. 26. 

 Red de Caminos de Interés Territorial, regulado por el Art. 36. 

 Zona Regable de Rosarito, regulado por el Art. 39. 

 Hitos Geográficos, regulado por el Art. 44 y Art. 49. 
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 Corredor Ecológico y de Biodiversidad Pinares del Río Tietar, ZEPAS y LICS, 

reguladas por el Art. 45. 

 Paisajes de Dehesas, regulado por el Art. 60. 

 Red Supramunicipal de Abastecimiento, regulado por el Art. 65 

 Conducción de Gas, regulado por el Art. 71. 

 

3.2.- Otras determinaciones del Plan Territorial del Campo Arañuelo (PTCA). 

A parte de las afecciones de la zonificación del PTCA relacionadas en el apartado 

anterior, sobre la presente modificación puntual recaen las determinaciones de su marco 

normativo que se deberán tener en consideración, a saber: 

o Artículo 32: Condiciones de las instalaciones turísticas en SNU. 

o Artículo 33: Alojamientos hoteleros en SNU. 

o Artículo 67: Depuración de aguas residuales. 

 

3.3.- Condicionantes del Plan Territorial del Campo Arañuelo (PTCA). 

El PTCA en su marco normativo, establece los distintos condicionantes que la 

presente modificación puntual hace constar y relaciona a continuación: 

o Red de Caminos de Interés Territorial:  

Según regula el Art. 36 – Red de Caminos de Interés Territorial. 

o Corredor Ecológico y Biodiversidad Pinares del Rio Tiétar, ZEPAS y LICS: 

Según regula el Art. 45 – Espacios Naturales Protegidos. Apartado 2. 

o Conducción de Gas: 

Según regula su Art. 71- Trazado de la Red de gas. 

 

3.4.- Marco normativo del Plan Territorial del Campo Arañuelo (PTCA). 

El PTCA en su marco normativo, establece las compatibilidades para las actuaciones 

o intervención en el SNU del Campo Arañuelo, y que la presente modificación puntual 

incorporará a las normas subsidiarias municipales en vigor en el término municipal de 

Talayuela y que se relacionan a continuación: 

 
o Hitos geográficos regulado por Art. 44 y 49. 

La presente Modificación Puntual incorporará en las actuales normas de 

planeamiento municipal los citados artículos 44 y 49 (Apdo. I) 

 
o Paisaje de Dehesas regulado por Art. 60. 

La presente Modificación Puntual incorporará en las actuales normas de 

planeamiento municipal el citado artículo 60 (Apdo. 2c, 2d y 2e) 
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o Condiciones de las instalaciones turísticas en SNU regulado por Art. 32. 

La presente Modificación Puntual incorporará en las actuales normas de 

planeamiento municipal el citado artículo 32 (Apdo. I) 

 
o Alojamientos hoteleros en SNU regulado por Art. 33. 

La presente Modificación Puntual incorporará en las actuales normas de 

planeamiento municipal el citado artículo 33. 

 
o Depuración de aguas residuales en SNU regulado por Art. 67. 

La presente Modificación Puntual incorporará en las actuales normas de 

planeamiento municipal el citado artículo 67 (Apdo. 4 y 6) 
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4.- ORDENANZA ACTUAL NN.SS. MM.: ARTÍCULOS 11.5.2.2 y 11.5.2.3 (Pág. 225 y 225-2) 
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5.- ORDENANZA MODIFICADA.: ARTÍCULOS 11.5.2.2 y 11.5.2.3  MODIFICADOS  

(pág. 225, 225-2 y 225-3). 
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h)  Hospedaje: siempre que se trate de edificaciones destinadas a pernoctación, con sus 
servicios anexos y que se integren en el entorno. 

 
4. En la zona grafiada en el plano 1 a) de las NN.SS. correspondiente con el SNU de 

titularidad municipal que abarca, tanto el SNUP-1 como el SNUP-2, se permiten los 
usos contemplados en los sub-apartados anteriores 3.g) y 3.h) 

 
5.  Cualquier otro uso que no sean explícitamente señalados en el párrafo anterior será 

considerado como susceptible de provocar la formación de núcleo de población, y en 
consecuencia será prohibido. 

 
 

6. Afección del marco normativo del Plan Territorial: 
 

6.1.  Los hitos paisajísticos y los escarpes del Tiétar, de Belvís de Monroy, de Navalmoral 
de la Mata y la Loma de las Cabezas.  

 
1. Los usos Hostelero categoría I y Hospedaje para el suelo SNUP-1, 

independientemente de su titularidad, apartados g) y h) del punto 3, según se 
establece en el Art. 49 del Plan Territorial de Campo Arañuelo, no se permiten en los 
Espacios de Interés Territorial y lugares clasificados como hitos geográficos indicados 
en el Plano de Ordenación, Protección de Recursos, Ordenación de Usos y Activación 
Territorial del PTCA que estén comprendidos en el término municipal de Talayuela. 

 
6.2.  Paisaje de dehesas. 
 

2.  Todo acto de construcción o edificación e instalación que se realice con objeto de 
implantar el uso Hostelero categoría I o el uso de Hospedaje, en los paisajes de 
Dehesa delimitados en el plano de Protección de Recursos, Ordenación de Usos y 
Activación Territorial del Plan Territorial del Campo Arañuelo (PTCA) se realizarán 
acorde a las condiciones de edificación recogidas en el Art. 11.5.2.3 de las NN.SS: 

 
6.3.  Alojamientos hoteleros en suelo no urbanizable.  
 

1.  Las instalaciones hoteleras que se ubiquen en suelo SNUP-1 y en los terrenos del 
SNU de propiedad municipal, grafiados según plano 1a), deberán cumplir las 
condiciones de edificación recogidas en el Art. 11.5.2.3 de las NN.SS. 

 
11.5.2.3 CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN 

1. Para los usos recogidos en el artículo anterior, apartado 3.a), serán de aplicación las 
condiciones impuestas en los suelos del Tipo I. 

2. Para el caso de viviendas e instalaciones agropecuarias vinculadas a la explotación, 
será de aplicación lo dispuesto para el desarrollo de núcleos rurales del tipo cortijos. 

3. Para los usos recogidos en el artículo anterior, apartado 3.f), las condiciones de la 
edificación serán las siguientes: 

 a.  La altura máxima permitida será de tres plantas (10,50 metros). 
 b.  Se establece una edificabilidad máxima de 0,25 m2/m2 sobre parcela neta, con un 

máximo de 5.000 m2 edificables. 
4.  Para los usos recogidos en el artículo anterior, apartado 3.e) las condiciones de 

edificación serán las siguientes: 
 a.  Superficie edificaciones complementarias: igual o inferior a 2% de la superficie 

total y la parcela o unidad rústica no podrá ser, en ningún caso, inferior a hectárea y 
media. 

 b.  Altura máxima de las edificaciones: 7 m. 
 c.  Distancia a linderos (edificaciones): 10 m. 
 d.  Distancia a caminos y servidumbres (edificaciones) : 25 metros. 
 e.  Altura de los centros generadores (paneles): 7 metros sobre rasante. 
 f.  Distancia a linderos (paneles): 5 m. 

  g. Distancia a eje de caminos o vías de acceso (paneles): 15 m 
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5. Para los usos recogidos en el artículo anterior 11.5.2.2; apartados 3.g) y 3.h) las condiciones de 
la edificación serán las siguientes: 

 
   a.   Número máxima de plantas: 2 Plantas y 7 metros de altura máxima. 
    b.   Ocupación máxima: 20 %. 
  c.   Edificabilidad máxima: 1.500 m2. Const. 
 

 d.  Para los usos recogidos en los citados apartados 3.g) y 3.h) y en cumplimiento de los 
artículos 32, 33, 60 y 67 del Plan Territorial del Campo Arañuelo, las condiciones de la 
edificación serán las siguientes: 

 
d.1 Los cerramientos serán de muros de mampostería de piedra, setos arbustivos 

integrados por especies autóctonas, o vallas ganaderas. Se prohibirán las vallas 
cinegéticas u otras más densas. 

 
d.2 Las edificaciones permitidas minimizarán su incidencia visual evitando la ruptura de los 

perfiles naturales del terreno. 
 

 d.3 Las instalaciones turísticas regladas en suelo no urbanizable SNUP-1 y en los terrenos 
de propiedad municipal del SNU, grafiados según plano 1 a) de las NN. SS; deberán 
contar con las infraestructuras de acceso, aparcamientos y capacidad de las redes 
urbanas de energía, agua, telecomunicaciones y eliminación de residuos adecuadas a 
las demandas previsibles en máxima ocupación. 

 
d.4 Cada instalación hotelera no podrá superar las 50 plazas de alojamiento y estarán    

situadas a una distancia igual o superior a 1.500 metros de los núcleos urbanos a que   
se hace referencia en el artículo 10 del Plan Territorial del Campo Arañuelo. 

 
d.5 En ningún caso será posible por cese de la actividad empresarial la reconversión de 

plazas hoteleras en plazas residenciales. 
 

d.6 Depuración de aguas residuales: 
  

1. Las instalaciones de alojamiento turístico y las instalaciones recreativas que se 
ubiquen en suelo no urbanizable SNUP-1 y en los terrenos de propiedad municipal del 
SNU grafiados según plano 1 a) de las NN. SS, deberán contar con instalaciones de 
depuración de aguas residuales acordes con el volumen y carga contaminante de sus 
vertidos. 

 
2. No se autorizarán instalaciones de depuración individuales para una actuación, 

cuando ésta pueda formar parte de una aglomeración urbana o exista la posibilidad de 
unificar sus vertidos con otros procedentes de actuaciones existentes o previstas, 
exigiéndose en este caso que se proyecte una Estación Depuradora de Aguas 
Residuales conjunta para todas las actuaciones. 
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6.- ESTUDIO MEDIO AMBIENTAL. 

 

 Se acompaña el correspondiente DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATÉGICO de 

MODIFICACIÓN PUNTUAL nº 46/2018 de las NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE 

TALAYUELA, de acuerdo con las instrucciones derivadas de la Ley 21/2013, de 9 de 

diciembre, de evaluación ambiental y la Ley 16/2015, de 23 de abril, de protección 

ambiental de la Comunidad Autónoma de Extremadura, se remite a la Dirección Gral. De 

Medio Ambiente para someterse al procedimiento de evaluación ambiental estratégica 

simplificada.  

 

8.- ENMARQUE LEGAL. 

 La presente MODIFICACIÓN Nº 46/2018 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE TALAYUELA, 

será de aplicación obligatoria desde el momento de su aprobación Definitiva por la CUOTEX, 

y su publicación en el DOE. 

 

8.- CONCLUSIÓN. 

 

Con este documento-BORRADOR se da por terminada la Modificación solicitada, 

avanzando el primer paso necesario para su tramitación y poder completar el 

procedimiento urbanístico para su aprobación, tanto en la administración autonómica 

como municipal. 

 

Talayuela, septiembre de 2.020 

EL ARQUITECTO: 

 

 

 

 
 

 

Fdo.: D. JULIAN MUÑOZ MUÑOZ.                
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AANNEEXXOO  11  

  
  
  

ACREDITACIÓN DEL USO HOSTELERO EN EL PLAN GENERAL 
MUNICIPAL 

(En Aprobación Inicial) 
 

El suelo SNUP-E2 es el equivalente del SNUP-1 (de las NN. SS en vigor)  
  
  

PPAAGGIINNAASS::  2222,,  6688,,  110011,,  110022  yy  110033  ddeell  PPGGMM  ((eenn  ttrraammiittaacciióónn))  
  
  

DDoonnddee  ssee  aaccrreeddiittaa  eell  uussoo  yy  llaass  ccoonnddiicciioonneess  ddee  llaa  eeddiiffiiccaacciióónn  ddee  ddiicchhoo  ssuueelloo  
  
  
  
  

ACREDITACIÓN DEL USO HOSTELERO EN EL PGM (EN APROBACIÓN INICIAL  
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AANNEEXXOO  22  
  
  
  

PLANOS DE LOCALIZACIÓN DEL SNUP-1  

EN EL TÉMINO MUNICIPAL 
 
 
 
 

 PLANO 1a CLASIFICACION DEL SUELO. Modificado Abril 2015.  

 PLANO 1b CLASIFICACION DEL SUELO. Modificado Abril 2015. 

 PLANO 1c CLASIFICACION DEL SUELO. Modificado Abril 2015. 

 PLANO 1d CLASIFICACION DEL SUELO. Modificado Abril 2015. 

 PLANO 1e CLASIFICACION DEL SUELO. Modificado Abril 2015. 
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