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propiedad y del sometimiento de ésta a los intereses publicos.
2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

2.1. CLASIFICACION DE SUELO.

Los terrenos que constituyen el Término Municipal de QUEL se
clasifican de acuerdo con la legislacion urbanistica vigente, en: Suelo Urbano,
Suelo Apto para Urbanizar y Suelo No Urbanizable. Se trata por tanto, de
acuerdo con el articulo 91 del Reglamento de Planeamiento, de Normas
Subsidiarias de tipo b.

2.1.1. SUELO URBANO.

Es aquel que, cumpliendo los requisitos exigidos por ia Ley del Suelo
en su articulo 10, las Normas sefialan como idoneo para acoger las actividades
y edificaciones de cardcter urbano.

En esta clase de suelo, el planeamiento pormenoriza su ordenacion fisica,
mediante el sefialamiento de alineaciones, la asignacion de usos, la fijacion
de las condiciones de la edificacion y el tratamiento de los espacios publicos.

El régimen juridico de esta clase de suelo queda establecido en el Capitulo
{1 de la citada Ley del Suelo. .

2.1.2. SUELO APTO PARA URBANIZAR.

Comprende los terrenos que las Normas declaran adecuados, en
principio, para ser urbanizados segun las exigencias del desarrollo urbano.

Se fijan para estas areas desde las Normas, los usos globales y el
aprovechamiento tipo, asi como las condiciones que deben cumplirse para
proceder a su urbanizacion.

El régimen juridico de esta clase de suelo queda igualmente establecido
en el Capitulo 111 de la Ley del Suelo. .

2.1.3. SUELO NO URBANIZABLE.

Comprende la parte del territorio municipal que no se destina a usos
urbanos sino a las actividades propias del medio rural. E] régimen legal de
esta clase de suelo viene regulado en el Capitulo Ii de le Ley e implica, en
sintesis, Ja reduccion del contenido del derecho de propiedad al uso y disfrute
del mismo, conforme a su propia naturaleza, es decir, a su aprovechamiento
agrario o simplemente ristico.

A este respecto se obliga en el suelo No Urbanizable a respetar las
incompatibilidades de usos sefialadas en las Normas, a ajustarse a la
legislacién agraria en cuanto a divisiones y segregaciones y a limitar las
construcciones a las vinculadas a los usos autorizados.

Ademads se establecen distintos niveles de proteccion en determinadas
zonas, en funcién de sus valores agricolas, forestales, naturales y/o
paisajisticos. Estos espacios no podran ser destinados a utilizaciones que
impliquen transformacion de su destino o naturaleza y/o lesionen los valores
que se quieren proteger.

2.2. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DE CARACTER
PROVISIONAL.

Con independencia de la clasificacion de suelo podran ejecutarse en el
Término Municipal aquellas obras de cardcter provisional a que se refiere
el articulo 136 de la Ley del Suelo, que habran de demolerse cuando asi fo
acordase el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion, en las condiciones
previstas en el citado articulo.

2.3. INCIDENCIA DE LAS NORMAS SOBRE
CONSTRUCCIONES PREEXISTENTES.

Los edificios ¢ instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion
de estas Normas que resultaren disconformes con sus determinaciones seran
considerados fuera de ordenacién.

La consideracion de fuera de ordenacion lleva implicita la prohibicion
expresa de realizar obras de consolidacidon, mejora, aumento de volumen,
modernizacion o incremento de su valor de expropiacion a tenor de lo
establecido en el art. 137 de la Ley del Suelo.

No obstante, podrdn autorizarse obras de consolidacion en aquellas
construcciones preexistentes fuera de ordenacion, situadas en suelo Urbano
y en aquellas otras situadas en suelo No Urbanizable, cuando no estuviere
prevista por la Administracion su demolicion o adquisicidn en el plazo de
quince aiflos.

Para las industrias y almacenes existentes en la zona del C° de la Ermita,
se establece, de acuerdo con el art. 137.2 de la Ley del Suelo, un régimen
especial que legitima su asentamiento y posibilita su ampliacion hasta llegar
a una edificabilidad de 0,7 m2/m2 con una ocupacién maxima de parcela
del 70 %.
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3.1. CONDICIONES GENERALES PARA DESARROLLO DEL
PLANEAMIENTO.

La aplicacion de estas Normas se llevard a cabo segin las
determinaciones que se establecen en las Normas Particulares para cada clase
de suelo, cuya delimitacidn se define en los planos correspondientes.

En desarrollo de lo establecido por las presentes Normas Subsidiarias
y de los objetivos marcados, el Ayuntamiento de QUEL o la Administracion
actuante en su caso, podrad proceder, segun las distintas clases de suelo, a
la aplicacién de los procedimientos de gestion y ejecucion de [os Planes y
Proyectos que se detallan en estas Normas Generales.

Los particulares podran formular o colaborar en la formulacion de los
instrumentos de planeamiento precisos para el desarrollo del contendido de
estas Normas, asi como colaborar en la gestion o ejecucion tal y como se

sefiala a continuacion:

3.2. TIPOS DE PLANES Y PROYECTOS.

3.2.1. OBJIETO.

La aplicacién de los siguientes planes y proyectos tiene por objeto el
desarrollo de actuaciones urbanisticas concretas definidas para cada clase
de suelo en las Normas Particulares o de actuaciones definidas posteriormente
por los procedimientos correspondientes, siempre que no contradigan los
objetivos del planeamiento general, asi como la representacion formal de
los derechos particulares de acuerdo con lo definido por las mismas.

3.2.2. TIPOS.

Los Planes y Proyectos que pueden desarrollar estas Normas son los
siguientes:

— Planes Especiales.

— Planes Parciales.

— Estudios de Detalle.

-— Proyectos de Urbanizacidon.

— Proyectos de Obras ordinarios.

— Proyectos de Reparcelacion.

— Proyectos de Compensacion.

— Proyectos de Expropiacion.

— Proyectos de Parcelacion.

— Proyectos de Edificacion.

3.2.3. PLANES ESPECIALES.

A) Contenido: Los Planes Especiales que se redacten en desarrollo de
las Normas habran de contener el grado de precision adecuado para la
definicion correcta de sus objetivos, lo que exigira la ampliacion de la escala
de determinaciones del documento de Normas. El contenido minimo serd
el establecido en el Art. 76 y siguientes del Reglamento de Planeamiento.

Contenido en Suelo Urbano: En todo caso en el ambito del *“‘suelo
urbano** los Planes Especiales contendran necesariamente:

— Calificacién pormenorizada del suelo que, en desarrollo de Ja Norma,
diferenciara espacios ptblicos y privados y dentro de cada uno de ellos los
espacios libres de las dreas susceptibles de ser ocupadas por la edificacion.

— Determinacidén de ambitos y edificaciones a mantener, asi como
aquellos otros que, por exclusion, son susceptibles de renovacion, con
indicacion del tipo de proteccion en funcion de la correspondiente normativa
especial.

— Descripcion y valoracion de los elementos que generan la necesidad
de mantenimiento de dmbitos y edificaciones incluidos en el punto precedente.

— Determinacion de afecciones de uso y/o volumen derivados de la
proteccion de estos elementos en predios o edificaciones aledaias.

— Afecciones puntuales de uso y/o aprovechamiento dirigidas a impedir
la desaparicion de ambientes o elementos urbanos valiosos (espacios libres
y edificados).

— Definicién de ordenanzas de uso, edificacidn y estéticas propias del
ambito, en su caso, remision a las generales de las Normas Subsidiarias.

— Definicion y disefio de espacios piiblicos que permita su ejecucion
mediante un proyecto de obras. S6lo en el caso de que la complejidad de
la actuacion lo exija podra, justificadamente, remitir a la redaccion de un
proyecto de urbanizacion la definicion completa de estos espacios.

El disefio de los espacios libres habra de contar con una propuesta de
especies vegetales a incorporar optimizando el uso de estos espacios, su calidad
ambiental en funcion de sus caracteristicas medioambientales y su coste de
mantenimiento.

— Delimitaciéon de ambitos de reparto de cargas urbanisticas y sistema
de actuacién para cada uno de ellos.

— Evaluacidn de costes de ejecucion de las propuestas y asignacion en,
plazos y cuantia, a los organismos inversores publicos y privados competentes.

Conténido en Suelo No Urbanizabie: En todo caso en el ambito del
Suelo No Urbanizable, los Planes Especiales contendrdn necesariamente:

— Ambito de actuacion de acuerdo con lo fijado en las Normas o con
la delimitacion del drea de actuacion establecida siguiendo las determinaciones
de la Ley del Suelo.

— Descripcion de las caracteristicas del Sistema General:

— Ajuste a las determinaciones de las Normas Subsidiarias.

— Definicidn de areas sujetas a transformacion por ser éstas:

Susceptibles de edificacién y determinacion concreta de ésta o su area
de movimiento.

Susceptibles de modificacion de las actuales caracteristicas fisicas,
paisajisticas y naturales en general.

— Definicién de usos o instalaciones afectadas por el sistema general:

— Normativa de aplicacién, condiciones de uso y volumen para
ampliaciénes o posibles renovaciones, en su caso.

— Normativa de proteccion, en su caso, previa catalogacién de elementos
de interés urbanistico, paisajistico o natural.

— Descripcién de las caracteristicas de las infraestructuras a incorporat
y de su conexion con las redes municipales existentes (sistema viario,
abastecimiento de agua y energia, depuracion, alumbrado publico, vertidos,
etc.).

-— Condiciones estéticas y de proteccion del paisaje con delimitacion
de aquellas areas sujetas a actuaciones de forestacion, mejora de margenes
fluviales, etc., justificando la incorporacion de especies vegetales adaptadas
a las caracteristicas medioambientales de la zona.

— Evaluacién econdémica de la actuacidn y organismos inversores
comprometidos en ella (ptiblicos y privados en su caso).

— Programacién de obras.



