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INDICE GENERAL
PARA UNA MODIFICACION PUNTUAL
DE LAS NN.SS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL
QUE AFECTA A SU SUELO NO URBANIZABLE.

(Texto para enviar a la CUOTEX

una vez corregido en funcidn de su resolucion de 26/09/2013).

1. AUTOR DEL ENCARGO DE ESTE DOCUMENTO.
2.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

3.- DESCRIPCION DE LAS CORRECCIONES INCLUIDAS EN LA
MODIFICACION PUNTUAL.

4.- EL TEXTO CORREGIDO DEL PLANEAMIENTO MODIFICADO.

Fdo.- Luis D. SGnchez Barbero. Arquitecto deICqOO‘QC?BVAT de Tentudia.
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MEMORIA GENERAL DZSCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA
““PARA UNA MODIFICACION PUNTUAL

DE LAS NN.SS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL

QUE AFECTA A SU SUELO NO URBANIZABLE.

(Texto para enviar a la CUOTEX

una vez corregido en funcion de su resolucion de 26/09/2013).

1. AUTOR DEL ENCARGO DE ESTE DOCUMENTO.

Se redacta el presente documento como comreccion de la
modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de planeamiento municipal,
que afecta a su suelo no urbanizable en sus articulos 130, 238, 266, 271y 273,
por encargo del Excmo. Ayuntamiento de Fuentes de Ledn, que presenta
una CIF n° P-0605500-H y su direccion en Plaza de Espana, n% 1 de dicha
localidad, accidén que se concreta a través de su alcalde D. Fernando Triano
Regalado, con NIF n°: 80.024.184-P.

Este texto se redacta por Luis D. Sdnchez Barbero, arquitecto de la
OGUVAT de la Mancomunidad de Tentudia y autor del texto de la
modificaciéon que ha sido dejada en suspenso por la CUOTEX, con fecha 26

de septiembre de 2.013.
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2.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

El presente documento se redacta, con el objeto de corregir y
adecuar el texto de la modificacion puntual de las NNSS de Fuentes de Leodn,
a los contenidos de los informes técnicos y de la resolucion final dictada por

la CUOTEX, respecto de ese primer texto redactado para la misma.

Los contenidos de este texto, han sido consensuados previamente con
Elena de Arcos Escudero, arquitecta de la Direccion General de Urbanismo y
autora del informe que ha llevado al suspenso de la aprobacion definitiva

del primer texto enviado a la COUTEX.

Asi pues, este documento trata de corregir y adecuar los contenidos
de la modificacion puntual que se pretende aprobar definitivamente, al
informe antes referido y a las indicaciones que al respecto se han

determinado en la citada resolucion de la CUOTEX.

Esos nuevos contenidos, deben ser llevados de nuevo al pleno
municipal local para su refrendo y nueva aprobacion, con el fin de que sean

conocidos primero y consensuados después, de manera previa a su envio d
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3.- DESéR_IPCI()N DE CORRECCIONES INCLUIDAS EN LA MODIFICACION.

Las correcciones que respecto del texto inicial aprobado
provisionalmente por el pleno local, se infroducen en este nuevo texto a
aprobar por segunda vez de forma previa a su envio a la CUOTEX, no tienen
cardcter sustancial respecto de las pretensiones y objetivos urbanisticos que
la modificacién  busca, habiéndose manteniendo sus  tres  ejes
fundamentales: por un lado el que atane a la prescripcion relativa a las
condiciones y parédmetros edificatorios que se deben cumplir por parte de los
diferentes usos y edificaciones a ubicar dentro del suelo no urbanizable, por
otro, el relativo a las condiciones que de manera particular debe cumplir el
uso terciario de hosteleria y turismo en dicho tipo de suelo, y por Ultimo, el
que establece las condiciones que de manera objetiva pueden dar lugar a

la formacién de un nicleo de poblacion.

Asi pues, las correcciones a implantar, atanen a aspectos muy
concisos del primer y tercer eje, quedando el segundo sin modificar. Veamos

cudles son esas alteraciones de forma concreta:

* Respecto del primer eje, el que modifica los articulos 238, 271 y 130,
las correcciones respecto del texto inicialmente enviado a la CUOTEX son:
- Art.- 130: El nUmero de plantas permitidas para el uso industrial, se
dejan en 1, que es el valor que estd en las NNSS vigentes. Dado que las
propias normas permiten elevar las alturas permitidas en funcion del
proceso de fabricacion concreto de que se trate (lo cual deja abierta
la puerta a edificaciones mas elevadas de las que se permiten, si fuera
necesaria su autorizaciéon), parece mas logico dejar 1 planta al igual

que se hace para el uso residencial.

Modificacién puntual de las NN.SS de planeamiento en SNU. Memario descripliva y justificaliva. Pag 3
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- Art.- 238: De forma general, en este arficulo se procede a concretar el
valor de bardmeiros urbanisticos fue en el texto inicial de la
modificacion se dejaban en funcion de lo que determinara la
legislacion urbanistica vigente en materia de suelo y ordenacion del
territorio. Asi se cifra en 15.000 m2 la parcela minima edificable, en 5 m
la distancia de las edificaciones a linderos de las fincas y en 15 m las
distancias desde éstas a ejes de caminos o vias de acceso. Con ello,

parece que queda mds claro el texto normativo.

Y de forma particular, se revisan las excepciones que respecto del
numero de plantas permitido para el uso residencial y de las distancias
a linderos, se preveian para las edificaciones prexistentes en el
momento de la aprobacion de la modificacion, ya que juridicamente
parece que no estaban bien articuladas. Asi, se elimina la excepcion
de las distancias a linderos, rebajando las distancias permitidas desde
los 15 m alos 5 m que permite la LSOTEX. Y se vuelve aredactar el texto
que hace referencia a las excepciones a la altura maxima permitida

de una planta.

- Art.- 271: De forma general, en este articulo se procede a concretar el
valor de pardmetros urbanisticos que en el texto inicial de la
modificacién se dejaban en funcion de lo que determinara la
legislacion urbanistica vigente en materia de suelo y ordenacion del
territorio. Asi se cifra en 1.5 hectareas to’;;;celo minima necesaria para
construir una vivienda familiar, o se mantienen en 300 m2 la superficie

maxima edificable para ella.

Modificacion puntual de los NN.SS de planeamiento en SNU. Memoria descripliva y justificativa. Pag 4

]



g,
L ndb ARG )

Tentudin
5 ey

Mancomunidad de Tentudia.

Oficina de Gestién Urbanistica, Vivienda, Arquitectura y Ordenacion del Tenritorio,
C/ Nha, Sra. de Guadalupe, 1. 06293 C abeza lo Vaca. Badgjoz. Tiinoy lax: 924 583 352

e-mail: ogu@maonc omunidaddelenludio.com

www.moncomunidaddelenludio.com

Y de forma particular, se eliminan las excepciones que respecto de la
distancia minima a otra vivienda, se preveian para las edificaciones
prexistentes en el momento de la aprobacion de la modificacion, ya
que juridicamente parece que no estaban bien articuladas. Asi, se
mantendrdan los 300 metros como valor definitivo, tal y como esté en la
actualidad.

-Art- 273: En este articulo se procede a concretar el valor de
pardmetros urbanisticos que en el texto inicial de la modificacion se
dejaban en funcidén de lo que determinara la legislacion urbanistica
vigente en materia de suelo y ordenacion del territorio. Asi se cifra en
una vivienda por cada dos hectdreas, la densidad maxima permitida,

tal y como se establece en la LSOTEX.
4.- EL TEXTO CORREGIDO DEL PLANEAMIENTO MODIFICADO.

A modo de resumen general de la modificacion ya corregida, se
transcriben a continuacion los textos completos del articulado inicial,
dejédndose en negro los parrafos o frases que se dejan sin modificar,

sefaldndose en azul los que se eliminan y en rojo los que se modifican (ya
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*TILULO IV. CONDICIO:I;:IES GENERALES DE EDIFICACI Y USO DEL SUELO.
* CAPITULO IV. CONDIdl\\QNES DE APROVECHAMIENTO.
Arficulo 130: Condiciones.de la Edificacién.

C/ Mira. Sra. de Guadbluke/

1.- El nUmero mdximo de plantas que sobre la rasante oficial podra
edificarse en los terrenos del suelo del término municipal serd el siguiente,

segun la clase de suelo y ancho de calle:

a.- Suelo urbano:

Con cardcter general se establece una atura maxima de dos plantas
salvo aquellas calles cuyo ancho (segun definicion del art. 63) sea superior a
6 metros y siempre que la perpendicular desde el punto medio de la
alineacion de fachada de la nueva edificacion a la alineacion opuesta de
la misma calle sea superior a 10 m, caso en el que la altura mdaxima

permitida serd de 3 plantas.

A efectos de contabilizacion de plantas, los doblados, se consideraran

como tales.

b.- Suelo apto para urbanizar:

Se limitard la altura de la edificacion a una planta con caracter
general, en el Unico sector que existe de este tipo de suelo, debido al uso
industrial que se preveé soporte, con las excepciones que se realicen en la

normativa expresa.

c.- Suelo no urbanizable:
Se establece para todos los tipos de edificacion, en este tipo de suelo,

las siguientes alturas:

Modificacién puntual de las NN.SS de planeamienio en SNU. Memoria descripliva yjushh('(llivra f‘xii) 4
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- Edificacion aislada (residencial): 1 planta.

- Edificacion aislada (industrial): 1 planta.

Se debera tener en cuenta a la hora de determinar este parGmetro, lo
establecido en el articulo 238.4 de estas NNSS para edificaciones
preexistentes en el momento de la entrada en vigor del presente articulo 130

(en su Ultima modificacion).

2- Si la edificacion tiene fachadas opuestas a calles de distintos
anchos, se tomard para cada calle el numero de plantas que, de acuerdo
con lo expresado en el punto anterior, le corresponda hasta unas
profundidades respectivamente proporcionales al ancho de cada calle en

ese punto.

3.- En solares en esquina el mayor numero de plantas que le
corresponda se mantendrd sobre la calle mas estrecha con un méaximo de
12 metros, siendo obligatorio tratar como fachada los paramentos de las

medianeras que queden al descubierto.

4- En las plazas, el nimero de plantas permitido sera el que le

corresponda a la calle de mayor anchura que aella coneyrra.
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*TILULO VII. CONDfQ‘IONES PARTICUI.ARES EN/SUELO NO URBANIZABLE.
N RS
* CAPITULO I. DIVISION NORMATIVA.
Seccidn 2° Construccion en suelo no urbanizable. Caracteristicas Generales.

Articulo 238: Condiciones de la Edificacion.

1.- Parcela minima edificable: 15.000 m2.

2.- Circunferencia inscribible minima: 40 m,

2.- Separacién minima entre la edificacion y los lindes de la finca: 5 m.

3.- Separacion minima entre la edificacion y los ejes de caminos o vias
de acceso: 15 m, y en el caso que proceda, la establecida en la legislacion
sectorial vigente en materia de carreteras.

4.- Separacion minima entre edificaciones: 75 m,

4.- N° de Plantas Méaximo:

- Uso Residencial: 1 planta. Esta limitacion sera de 2 plantas para las
edificaciones preexistentes, que en el momento de la entrada en vigor del
presente articulo 238 (en su Ultima modificacion), ya tengan dos plantas
construidas.

- Uso Industrial: 1 Planta.

5.- Altura maxima permitida:

Serd con cardcter general de 7.5 m, pudiendo el Ayuntamiento
autorizar alturas mayores en casos especificos, justificados por la
peculiaridad de la actividad a desarrollar.

6.- Ocupacion maxima de la parcela por la edificacion: 5%.

7.- Distancia minima permitida de la edificacion a la Delimitacion del

Suelo Urbano: 500 m.
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*TILULO VII. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE.
* CAPITULO 1. DIVISION NORMATIVA.,

Seccidén 9°. Equipamientos Dotacionales y Servicios Terciarios.

Articulo 266: Caracteristicas Particulares de los Servicios Terciarios de

Hosteleria y Turismo.

1.- Deberdn cumplir la normativa que les sea de aplicacion segun la
actividad de que se trate, en razén de las circunstancias de seguridad,

salubridad y explotacion.

2.- Cumplirén las condiciones de la vivienda familiar alslada para la

categoria de Suelo No Urbanizable que le corresponda,
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* TILULO VII. CONDICIONES PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE.
* CAPITULO Il. CONDICIONES PARTICULARES DE CADA TIPO DE SUELO.

Seccion 2°. Suelo no urbanizable ordinario (SNU).

Articulo 271: Régimen Particular de Usos.

Con las condiciones y requisitos que corresponde para cada Uso

recogido en las presentes Normas, podran implantarse en estcg close de suelo
APROACO Pl
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a.- Agricola:

los usos y actividades siguientes:

En todas sus formas.
b.- Forestales:
Se permite la explotacion foresioI\\pm como las talas gge impliquen
transformacién del uso del suelo.
c.- Ganaderia:
En todas sus formas.
d.- Construcciones e instalaciones destinadas a explotaciones agrarias.
e.- Actividades de cardcter infraestructural.
f- Construcciones e instalaciones vinculadas a la  ejecucion,
entretenimiento y servicio de las obras publicas.
g.- Vivienda familiar:
En todas sus categorias, con las siguientes condiciones:
- Parcela Minima: 1.5 Has.
- Superficie Edificable: 300 m2.

- Distancia minima a otra vivienda: 300 m.
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- La edificacién principal y las auxiliares quedardan inscritas en un
circulo de superficie, 2.500 m2. Ninguna edificacién secundaria
distard mas de 50 m. de la edificacion principal.

h.- Industrias: se permite todo tipo, incluso las Nocivas y Peligrosas

i.- Equipamientos Dotacionales y Servicios Terciarios
* USOS PROHIBIDOS:

Todos los demds, no indicados explicitamente como permitidos
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Mancomunidad de Tentudia.

Oficina de Geslion Urbanisti , Arquitectura y Ordenacion del Temitorio.
C/ Nira. Sra. de Gupdolupe, 1. 0¢293 C abezo la Vaca. Bodgoz. TIno y lax: 924 583 357,

e-mail: ogu@mancomunidaddelentudia.corm
www.mancomunidaddelentudia.com

*TILULO VI CONDI@!ONES PARTICULARES EN SUELO NO URBANIZABLE.
* CAPITULO Il CONE“EPTO DE NUCLEO DE POBLACION.
Arliculo 273: Condic‘ion_eg :gbjelivas que dan lugar a la posibilidad de
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formacion de un Nicleo de Poblacién.

La formacion de un nicleo de poblacion, segun el concepto
establecido en las presentes Normas Subsidiarias (Art. 75 y 272), se puede
producir cuando se cumpla alguna de las condiciones objetivas que a

continuacion se determinan:

- a.- Cuando existan parcelas que estén dotadas de acceso rodado
de nueva apertura (aunque no esté asfaltado), con suministro de
electricidad y agua potable o que cuente con servicios urbanos de comun
utilizacion. Bastard con el acceso y un servicio comun de los mencionados

anteriormente.

- b.- La situacion de edificaciones, ubicadas en propiedades

diferentes, a una distancia inferior a SETENTA Y CINCO METROS entre ellas.

- ¢~ La situacion de edificaciones o instalaciones a una distancia
inferior a QUINIENTOS METROS de un nucleo de poblacién existente,

- c.- La existencia de mas de una vivienda en dos hectdreas.

- d.- La ejecucion de obras de urbanizacion en Suelo No Urbanizable:
como apertura de caminos, o mejora sustancial de los existentes,
instalaciones de redes de abastecimiento de agua potable o energia
eléctrica, transformadores de Alta Tension, redes de alcantarilado o

estaciones de depuracion.
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Mancomunidad

Mancomunidad de Tentudia.
Oficina de Gesfién Urbanistica, Vivienda, Arquiteciura y Ordenacién del Tenitorlo.
C/ Ntra. Sra. de Guodalupe, 1. 06293 Cobezo ko Voco. Bodojoz. Tino y fox 924 583 352
e-moi: ogu@moncomunidaddelentudia.com
www.moncomunidoddetentudio com

Y para que sirva y surta efecto alli donde proceda, firmo el presente
documento de modificacién puntual del planeamiento vigente de Fuenies
de Ledn, a 15 de Diciembre de 2.013.

Fdo.- Luis D. Sédnchez Barbero. Arquitecto de la OGUVAT de Tentudia.
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REFUNDIDO

NORMATIVA AFLCTADA
e  ASUSTITUIR:
- Pag. 123 (art. 130)
- Pap. 2068 y 2069 (ar.238)
- Pag. 294 (arl.260)
- Pag. 303 y 304 (ari.271)
Pag. 306 {(art.273)
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