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52 MODIFICACION PUNTUAL DE LAS N.U. MUNICIPALES DE FRESNEDILLA
RELATIVA A MODIFICAR PARCELA MINIMA EDIFICABLE EN SUELO
RUSTICO COMUN

PROPIETARIO: EXCMO. AYUNTAMIENTO DE FRESNEDILLA

ARQUITECTO: D2 GUIOMAR SANCHEZ GUINEA

MEMORIA

ENCARGO

Por encargo del excelentisimo Ayuntamiento de Fresnedilla (Avila), situado en la
calle Cafiadas s/n en Fresnedilla (Avila), C.P. 05427, tfno. 918673196, con C.I.F.
n°® P0507500G, se redacta la 5% Revision al documento aprobado en abril del
2002, que recoge las N.U.M aprobadas por el Ayuntamiento de forma definitiva.

AMBITO DE ACTUACION

Los terrenos objeto de la presente Modificacion Puntual, (de ahora en adelante
M.P.), de las N.U. Municipales, son todos aquellos CLASIFICADOS COMO
SUELO RUSTICO COMUN dentro del término municipal del Ayuntamiento de
Fresnedilla y que basicamente se extienden, al nor-oeste del casco urbano del
municipio de Fresnedilla.

Los lindes son los siguientes:

Norte: Término municipal de Sotillo de la Adrada y la provincia de Toledo.
Sur: Suelo Rustico de Entorno Urbano y de Proteccion Agropecuaria.
Este: Termino municipal de Higuera de las Duefias.

Oeste: Suelo Rastico con proteccidn agropecuaria.

Actualmente estdn como eras sin actividad.
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MEMORIA VINCULANTE

El objeto de la M.P. de las actuales NUM Municipales de Planeamiento de
Fresnedilla, es:

MODIFICAR LA SUPERFICIE DE LA PARCELA MINIMA EDIFICABLE que
se recoge en las NUM de Fresnedilla, acogiéndose a las condiciones de
parcela minima edificable para cada tipo de uso recogida en las NNSS
Provinciales de Avila, que se establecen como generales en ese tipo de
suelo y proteccion.

JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION

JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE MODIFICAR LA PARCELA
MINIMA EDIFICABLE EN SUELO RUSTICO COMUN.

Los terrenos objeto de la M.P. para afiadir el nuevo uso, cumplen con las
condiciones establecidas como generales para el Suelo Rustico Comun en el
RUC y L aprobado por Decreto de 22/2004 de 29 de Enero, en su art. 31, es
decir, “Dentro del suelo rustico, deben incluirse en la categoria de suelo
rastico comun los terrenos que deban ser protegidos del proceso de
urbanizacién pero no precisen ser incluidos en ninguna de las categorias
sefialadas en los articulos siguientes.”

Esta clasificacion lleva aparejada unos derechos definidos en el art. 56 y 57 del
mismo Reglamento. Precisamente es en el art. 57 del RUCyL donde entre los
usos o derechos excepcionales del suelo rastico comln aparecen textualmente
una serie de construcciones autorizables las cuales también vienen definidas en
las NUM de Fresnedilla y su posterior M.P. N° 3.

Para que esos derechos sean posibles y reales en el término municipal de
Fresnedilla, la parcela minima donde podrian situarse esas construcciones, que
de hecho son como hemos establecido un derecho de los propietarios de este tipo
de suelo, es necesario modificar la parcela minima establecida en sus NUM,
puesto que la parcelacion y distribucion de propiedades en ese tipo de suelo se
encuentra muy repartida existiendo muy pocas propiedades que superen los
40.000.00 m2 de superficie que exige la normativa para hacer real ese derecho,
condenando a los medianos y pequefos propietarios, que son por otra parte, la
mayoria, a la exclusién de esa posibilidad.
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Por otra parte, entendemos que en las actuales NUM de Fresnedilla, se realiza
una restriccion excesiva al determinar esa superficie, (40.000.00 €) como parcela
minima edificable en suelo rastico sin que se diferencie los distintos tipos de
construcciones que serian posibles, tal y como determinan las NNSS de ambito
Provincial. Consideramos que esta modificacion permite diferenciar esos tipos de
construcciones delimitando distintos tipos de parcela minima segun el impacto, la
utilidad o la adecuacion al uso que le es caracteristico a este tipo de suelo.

Todo ello viene avalado por el interés manifiesto del Ayuntamiento que considera
gue la parcelacion minima actual para construcciéon en el SRC de su término
municipal, es sélo fruto de un descuido o despiste en la redaccion de las propias
normas, ya que, este tipo de suelo no se diferencia de otros con su misma
clasificacibon en municipios limitrofes y que poseen una parcela minima mas
razonable y real que la establecida en las NUM de Fresnedilla; tomandose esta
MP como iniciativa de la propia Administracion ante el aumento de solicitudes de
caracter privado para distintas construcciones en este tipo de suelo.

Por otra parte, la parcela minima edificable en este tipo de suelo rustico
debidamente regulada y controlada, puede favorecer el desarrollo de este suelo
ligado otro tipo de actividades, e impedir que aparezcan construcciones ilegales
gue no cumplan con la normativa y condiciones exigidas por Ley.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO DE
ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

Al no modificarse las condiciones de construccion que se regulaban en el SRC de
estas normas, las construcciones o viviendas que se generen en un futuro,
deberan cumplir los preceptos establecidos en el Reglamento de Accesibilidad y
Supresion de Barreras Arquitectonicas, asi como el acceso a las mismas.



52 MODIFICACION PUNTUAL DE LAS N.U. MUNICIPALES DE FRESNEDILLA, AVILA
RELATIVA A MODIFICAR PARCELA MINIMA EDIFICABLE EN S.R.C.
ARQT. GUIOMAR SANCHEZ GUINEA

IDENTIFICACION PORMENORIZADA DE LAS MODIFICACIONES

En primer lugar atendemos a describir el estado de los terrenos objeto de la MP
en su clasificacion y calificacion actual:

ESTADO ACTUAL

Suelo sin un valor especial definido pero que conviene mantener en su equilibrio
natural y sobre todo en sus perfiles y vistas actuales.

El suelo Rustico Comun se delimita en el plano 1 “Término Municipal y Categorias
de Suelo Rdustico. Este suelo estara sujeto a las determinaciones del Art. 26 de la
Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Las condiciones de edificacién de aquellos usos autorizables en esta categoria de
suelo rustico, seran los descritos en las Normas Generales de las NUM de
Fresnedilla establecidas para esta clase de suelo.

NORMAS GENERALES

Art. 134° Concepto nacleo de poblacién

Se considerard nlcleo de poblacién cualquier hecho o circunstancia que
constituya, propicie, facilite o indique la preparacion de actividades vy
asentamientos propios de los suelos Urbano o urbanizable. En el término
municipal de Fresnedilla sélo se considera como Nucleo de Poblacién el actual
nacleo urbano. Fuera del Nucleo Urbano se aplicard exclusivamente el régimen
de suelo Rustico.

El criterio para determinar la formacion de nlcleo de poblacion se fija en
una densidad de 1 vivienda por hectarea extendida a conjuntos de mas de 5
viviendas o bien la existencia de mas de tres edificaciones de cualquier tipo
independientes separadas por una distancia menor de 100.00 m.
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CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Art. 136° Condiciones de la edificacion.

1. La edificabilidad y la ocupacion maxima seri de 0,06 m2/m2 sin perjuicio de aquellas
mas restrictivas que se fijen en las condiciones particulares para cada una de las
categorias del Suelo Rustico.

2. La parcela minima sera de una extension igual o superior a la unidad minima de
cultivo fijada segun las disposiciones de la Consejeria de Agricultura.

3. La ocupacién maxima sera del 10% de la superficie total, y la suma acumulada de la
superficie de suelo ocupada por la construccién o instalaciones, mas aquella en la que se
hayan realizado explanaciones o des-montes alterando el perfil natural del suelo, no
podran superar nunca el 20% de la parcela. Ademéas dentro de esta se deberd plantar o
replantar y mantener en condiciones adecuadas, una superficie arbolada de igual
magnitud, con especies autéctonas.

4. Las edificaciones tendran caracter aislado y rustico .

5. La altura maxima de la edificacion sera de 6,5 m. y dos plantas, pudiendo superarse
sélo en los casos de silos, e instalaciones especiales que lo requieran por su propia
condicion.

6. La tipologia de la edificacion deberd ser adecuada a su condicién aislada, con una
separacion minima respecto a los linderos de la propiedad de 10 m. No se permitira la
realizacion de cierres de parcela con mate-riales opacos de altura superior a 1,5 m Los
cierres de parcela en los frentes de los caminos o cualquier clase de vias publicas, se
situaran a 3 m. del borde exterior de la cuneta o arista de explanacion o desmonte, y
nunca a menos de 4 m. Del eje. En el caso de vaguadas o cauces de aguas naturales, la
distancia minima sera de 5m al borde del cauce.

7. Las casetas agricolas o construcciones auxiliares para este uso, tendran una altura
maxima de 2,5 m. y no tendran mas huecos que una puerta de entrada. Su superficie
construida no superara los 10 m2.

8. Los servicios minimos necesarios, a justificar en cualquier tipo de edificacion o
instalacion, seran los siguientes los cuales deberan ser realizados a cargo del promotor,
incluida la conexiéon hasta donde se encuentre disponibles las redes generales, y las
repercusiones que se produzcan por el aumento de capacidad y funcionalidad en las
infraestructuras existentes:

» Acceso rodado directo desde camino o via publica. (Se consideran excluidas las
servidumbres de paso)

» Abastecimiento de Agua de forma auténoma, justificando una dotacién suficiente, tanto
en caudal como en potabilidad, para el uso proyectado.
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» Soluciones autbnomas debidamente justificadas del vertido y tratamientos de residuos
(aguas residuales y/o basuras)
» Suministro de energia eléctrica.

9. El terreno completo de la parcela en que se autoriza el nuevo uso debera quedar
vinculada integramente al mismo, y se hara constar en el Registro de la Propiedad su
condicién de indivisible y las limitaciones que puedan imponerse en la autorizacion del
mismo. En general, se tender4 a la rehabilitacion de los edificios existentes como
alternativa a los de nueva construccién, y se procurara que la restauracion exterior de las
construcciones y edificaciones existentes, asi como la realizaciébn de otras nuevas no
alteraren las caracteristicas arquitectdnicas tradicionales.
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Situacion actual de la ORDENANZA que afecta a este tipo de suelo:

MODIFICACIONES PROPUESTAS

Suelo sin un valor especial definido pero que conviene mantener en su
equilibrio natural y sobre todo en sus perfiles y vistas actuales.

El suelo Rustico Comun se delimita en el plano 1 “Término Municipal y
Categorias de Suelo Rustico. Este suelo estara sujeto a las determinaciones
del Art. 26 de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Las condiciones de edificacion de aquellos usos autorizables en esta categoria
de suelo rustico, seran los descritos en las Normas Generales de las NUM de
Fresnedilla establecidas para esta clase de suelo y en las M.P. aprobadas
definitivamente a tal efecto.

NORMAS GENERALES

Art. 134° Concepto nucleo de poblacién

Se considerara nucleo de poblacion cualquier hecho o circunstancia que
constituya, propicie, facilite o indique la preparacidbn de actividades vy
asentamientos propios de los suelos Urbano o urbanizable. En el término
municipal de Fresnedilla sélo se considera como Nucleo de Poblacion el actual
nacleo urbano. Fuera del Nucleo Urbano se aplicara exclusivamente el régimen
de suelo Rastico.

El criterio para determinar la formacion de ndcleo de poblacion seréa el
siguiente:

Se entendera que existe riesgo de formacién de NUCLEO DE POBLACION
cuando se incumpla las NORMAS EN SUELO RUSTICO establecidas en
las NUM de Fresnedilla, en cuanto a parcelacién, uso o edificacion en
Suelo RuUstico que constituya, facilite o indique la preparacién de
actividades y asentamientos propios de los suelos urbanos. Ademas se
debera cumplir con la condicion de que en un radio de 100 metros con
centro en la vivienda proyectada, no existan mas de cuatro viviendas
incluida la que se pretende edificar, bastando pues el incumplimiento de
tan sdlo uno de los requisitos expuestos, para que se haya de considerar
gue existe riesgo de formaciéon de nacleo de poblacién.
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CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Art. 136° Condiciones de la edificacion.

1. La edificabilidad y la ocupacibn maxima sera de 0,06 m2/m2 sin perjuicio de
aquellas mas restrictivas que se fijen en las condiciones particulares para cada una de
las categorias del Suelo Rustico.

2. La parcela minima sera variable segln los usos siguiendo el esquema
establecido en las NNSS de ambito Provincial, de tal forma que:

Tipo de edificacion Agropecuario Otros usos permitidos o
autorizables
Parcela minima 1.000.00 m2 5.000.00 m2

Por ello, queda igualmente establecida una densidad maxima de vivienda en
suelo rastico de 1 vivienda cada 5.000.00 m2 de superficie de parcela;
(1viv./5.000.00 m2).

3. La ocupacion maxima seré del 10% de la superficie total, y la suma acumulada de la
superficie de suelo ocupada por la construccién o instalaciones, més aquella en la que
se hayan realizado explanaciones o des-montes alterando el perfil natural del suelo, no
podran superar nunca el 20% de la parcela. Ademas dentro de esta se debera plantar
o replantar y mantener en condiciones adecuadas, una superficie arbolada de igual
magnitud, con especies autéctonas.

4. Las edificaciones tendran caracter aislado y rastico.

5. La altura maxima de la edificacién sera de 6,5 m. y dos plantas, pudiendo superarse
s6lo en los casos de silos, e instalaciones especiales que lo requieran por su propia
condicion.

6. La tipologia de la edificacion deberd ser adecuada a su condicién aislada, con una
separacion minima respecto a los linderos de la propiedad de 10 m. No se permitira la
realizacion de cierres de parcela con mate-riales opacos de altura superior a 1,5 m Los
cierres de parcela en los frentes de los caminos o cualquier clase de vias publicas, se
situaran a 3 m. del borde exterior de la cuneta o arista de explanaciéon o desmonte, y
nunca a menos de 4 m. Del eje. En el caso de vaguadas o cauces de aguas naturales,
la distancia minima ser& de 5m al borde del cauce.
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7. Las casetas agricolas o construcciones auxiliares para este uso, tendran una altura
maxima de 2,5 m. y no tendrdn mas huecos que una puerta de entrada. Su superficie
construida no superard los 10 m2.

8. Los servicios minimos necesarios, a justificar en cualquier tipo de edificacién o
instalacion, seran los siguientes los cuales deberan ser realizados a cargo del
promotor, incluida la conexion hasta donde se encuentre disponibles las redes
generales, y las repercusiones que se produzcan por el aumento de capacidad y
funcionalidad en las infraestructuras existentes:

e Acceso rodado directo desde camino o via publica. (Se consideran excluidas las
servidumbres de paso)

» Abastecimiento de Agua de forma auténoma, justificando una dotacién suficiente,
tanto en caudal como en potabilidad, para el uso proyectado.

e Soluciones auténomas debidamente justificadas del vertido y tratamientos de
residuos (aguas residuales y/o basuras)

» Suministro de energia eléctrica.

9. El terreno completo de la parcela en que se autoriza el nuevo uso debera quedar
vinculada integramente al mismo, y se hara constar en el Registro de la Propiedad su
condicién de indivisible y las limitaciones que puedan imponerse en la autorizacion del
mismo. En general, se tendera a la rehabilitacion de los edificios existentes como
alternativa a los de nueva construccion, y se procurara que la restauracién exterior de
las construcciones y edificaciones existentes, asi como la realizacion de otras nuevas
no alteraren las caracteristicas arquitecténicas tradicionales.

Serd necesario para la concesion de la licencia municipal para la
realizacion de vivienda unifamiliar en Suelo Rustico Comun, la previa
prospeccién arqueoldgica superficial realizada por técnico cualificado vy
debidamente autorizado por la C.T. de Patrimonio Cultural, de aquella zona de
suelo rustico que vaya a alterarse o modificarse su condicion original con la
obra solicitada. El resultado de dicha prospeccion figurara entre la
documentacién que se remita a la C. T. de Urbanismo para dar su autorizacién
a la mencionada obra.

Seré necesario cumplir lo establecido por la CHT, estando expresamente
prohibida cualquier construcciéon destinada a albergar personas dentro del
Dominio Publico Hidraulico. Y en caso de efectuarse dentro de la denominada
Zona de Policia, debera contar con la preceptiva autorizacion de la citada CHT,
asi como los posibles vertidos o captaciones las cuales deberan disponer de
las correspondientes concesiones administrativas cuyo otorgamiento
corresponde a dicha confederacion.

Son vinculantes y obligatorias las condiciones establecidas en el art. 57.e) del
RUCyL para todas las viviendas que se deseen desarrollar dentro del SRC de
Fresnedilla; (que cuenten con acceso Yy servicios exclusivos y que no formen
ndcleo de poblacién).
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De la misma forma sera preceptivo que la autorizacion sea en los términos
dispuestos en el art. 308 del RUCyL, en todo lo que afecta al uso de vivienda
unifamiliar.

La posibilidad de ser autorizado el uso de vivienda serd de manera
individualizada, y previa a la autorizacion excepcional en suelo ruastico,
conforme a la vigente legislacién, pero como condicion, y dado que el término
municipal dde Fresnedilla esta incluido en su totalidad en Zepa y Lic Valle del
Tietar, cualquier vivienda que se pretenda realizar por aplicacion de esta MP,
se veria afectada por el art. 16 de RDL 1/ 2.008 de 11 de enero, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Evaluacién de Impacto Ambiental de
proyectos, (BOE n°® 23 de 26 de enero de 2.008), y por tanto el promotor
debera presentar la documentacién establecida en ese articulo 16 para que el
Organo Ambiental determine la necesidad o no de someter el proyecto al
procedimiento de evaluacion de impacto ambiental.

De la misma forma, deberd tenerse en cuenta la Cafiada Real Leonesa,
impidiéndose en este lugar el uso de vivienda unifamiliar.

En caso de afectar a alguna carretera se debe de solicitar informe preceptivo y

favorable de la Administracion titular de la misma.

El resto de articulos se mantienen tal como se especifican en las Normas
Urbanisticas Municipales de Fresnedilla.



52 MODIFICACION PUNTUAL DE LAS N.U. MUNICIPALES DE FRESNEDILLA, AVILA
RELATIVA A MODIFICAR PARCELA MINIMA EDIFICABLE EN S.R.C.
ARQT. GUIOMAR SANCHEZ GUINEA

TRAMITACION
De acuerdo con la LUCyL, la tramitacion de la presente M.P. de NU
Municipales debe ser:

- Solicitud de INFORMACION PREVIA A LAS DIFERENTES
ADMINISTRACIONES, por parte del Ayuntamiento.

APROBACION INICIAL, por parte del Ayuntamiento de Fresnedilla.

- INFORMACION PUBLICA, como minimo durante un mes, mediante anuncio
en el Boletin Oficial de la Comunidad Auténoma y publicacién en uno de los
diarios de mayor circulacién en la Comunidad.

- APROBACION PROVISIONAL, por parte del Ayuntamiento.

- APROBACION DEFINITIVA, por parte de la Comunidad Auténoma, tras ser
elevado el expediente completo a la misma para proceder a dicha
aprobacion.

RESUMEN EJECUTIVO PREVISTO EN EL ART. 11.2 DE LA LS

En la presente M.P. no se modifican los objetivos y propuestas de ordenacién
gue las NUM de Fresnedilla determina en su desarrollo, s6lo se completan
dichos objetivos sin alterar determinaciones generales ni ordenaciones
detalladas, introduciendo la PARCELA MINIMA QUE PERMITE EL
DESARROLLO ESTABLECIDO POR LAS NORMATIVA en aquel tipo de Suelo
Rustico que lo permite, determinandose con ello una nueva densidad maxima
de vivienda en suelo rustico.

De cualquier forma se han valorado las repercusiones que, sobre el término
municipal, a nivel urbanistico se darian al introducir esta nueva condicion de
parcela minima y son escasas a nivel general y apreciables positivamente a
nivel particular dada la escasa entidad de las posibles construcciones y su
escasa densidad.

Sin embargo, y tal y como se recoge en la justificacion de objetivos, la
valoracion urbanistica a nivel de reduccién de infracciones en suelo rustico
comun descenderia notablemente puesto que permitiria un control de las
construcciones en este tipo de suelo mediante las autorizaciones determinadas
reglamentariamente y los controles precisos expuestos en esta M.P.
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Se estudiaran con posterioridad las alegaciones que pudieran surgir asi como
los informes de las Administraciones sectoriales competentes al caso.

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA PREVISTO EN EL ART. 15.4
DEL TR DE LA LS, RD LEGISLATIVO 2/2.008 DE 20 DE JUNIO

La presente MP no_supone ningun tipo de alteraciéon en las Haciendas Publicas
afectadas, puesto que las posibles infraestructuras que se generaran son, de
escasa entidad y siempre a costa del interesado, asi como su mantenimiento
hasta el limite con el casco urbano; del mismo modo que la puesta en marcha o
la prestacién de los servicios resultantes.

Por lo tanto, es imposible entrar a valorar numéricamente o establecer una
ponderacion cuantitativa de un gasto inexistente.

CONCLUSION

En consecuencia y creyendo haber interpretado correctamente los intereses del
Ayuntamiento de Fresnedilla y las determinaciones del planeamiento
urbanistico en vigor, se eleva esta 52 Revisién de la Modificacion Puntual de las
Normas Urbanisticas Municipales de Fresnedilla para su aprobacion si
procede.

En Avila, Mayo de 2012

El Propietario

AYUNTAMIENTO DE FRESNEDILLA

El Arquitecto

D2. Guiomar Sanchez Guinea — Arquitecto municipal



