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VILIA DE DON FADRIQUE

SUELO URBANO CONSOLIDADO. ORDENANZA 2

Constituye el drea de ndcleo urbano consolidado y bordea a la
anterior. Se regulard de forma que conserve la trama y las tipologias existentes,
pero con mayor tlexibilidad.

Se recogen editicios de Interés Cultural que, aunque se trata de Bienes
no Momumentales, estdn Inventariados con segundo grado de Proteccion por la
Consejeria de Educacion y Cultura. A estos Bienes les serd de aplicacion esta
Ordenanza, con las limitaciones que contenga respecto de los mismos, asi como
las normas de actuacion, uso y tramitacion que, con cardcter complementario set
establecen en el Capitulo X de estas Normas Urbanisticas Particulares. En todo
momento se tendrd en cuenta que estos Bienes habrin de estar sujetos al régimen
y procedimiento de otorgamiento de licencias establecido en la Ley 16/85, del
Patrimonio Histdrico Espaiiol, y la Ley 4/90, del Patrimonio HistSrico de
Castilla- La Mancha.

En nuevas edificaciones con patios existentes, €stos habrdn de
mantener sus dimensiones y geometria, y las nuevas edificaciones en las que se
proyecten patios de nueva planta, éstos habran de cumplir los siguientes
minimos:

Visto vy ‘ [

L. En edificios de 2 plantas: de fecha.......?.ﬁ....ﬁ.ﬁ.. o

- longitud minima lado ........ 3 metros
- superficie minima ............ 9 m

2. En edificios de 3 plantas:

- longitud minima lado ........ 3 metros
- superficie minima .......... .. 12 m?

En esta zona se deiimitan dos Unidades de Ejecucion denominadas
U.E. 1 y U.E. 2, que se habrdn de desarrollar mediante Plan Especial de
Retorma Interior y Estudio de Detalle respectivamente. En caso de nueva
apertura de calles en la U.E. 2, su desarrollo requerird la aprobacion de un Plan
Especial de Reforma Interior.

Asimismo, se concreta el dmbito de redaccion y aprobacion de dos
Estudios de Detaile que, aunque no se ha estimado oportuno incluirlos en
Unidades de Ejecucion, si necesitan una reordenacion de alineaciones, espacios
y volimenes de acuerdo con las especificaciones de estas Normas Subsidiarias.
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VILIA DE DON FADRIQUE

de fech a..”..1..ﬁ
22.2.2. DESARROLLO.

USOS. USO CARACTERISTICO Y USOS COMPATIBLES.
a) Uso Caracteristico.

El uso caracteristico de esta zona es el Residencial entre
medianeras.

b) Usos Compatibles.

Serdn compatibles con el uso caracteristico senalado, los
usos Terciarios, en su actividad de Comercial y Oficinas; el uso
Dotacional en todas sus clases, en situacion de planta baja o
edificio exclusivo.

Serd asimismo admisible como compatible el uso Industrial,
en su actividad artesanal y de almacén, siempre que de dicha
actividad no se deriven molestias o resulten insalubres, nocivas o

peligrosas para la poblacidn.

Visto y conf
Provincial ds

En este suelo se actuard directamente a partir de las presentes
Normas, con la preceptiva licencia de Obras, excepto en aquellas
Unidades de Ejecucion delimitadaso que se tengan que delimitar segin
lo establecido en e! Art. 2.2.1. de las Normas Urbanisticas
Generales, Volumen 2..

Se exigird, previa a la obtencién de licencia, la alineacion
oficial.

Las Unidades de Ejecucion U.E. 1 y U.E. 2, de iniciativa
privada y por el Sistema de Compensacién 0 Cooperacidn.

Las Unidades de Ejecucion suponen un reparto previo de
cargas y beneficios, por necesidad de reordenar, reparcelar, realizar
o completar la urbanizacion.

En estas Unidades de Ejecucion se requiere la aprobacion
previa de un Plan Especial de Reforma Interior (U.E. 1), Estudio de
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22.2.3.

Detalle (U.E. 2), salvo que en ésta se produzca nueva apertura de
calles, en cuyo caso requerird de una Plan Especial de Reforma
Interior; y Proyecto de Urbanizacion. No.obstante, -con objeto de
evitar la paralizacion de alguna de estas Unidades, se podrd actuar por
el siguiente procedimiento, que se entiende con cardcter alternativo:

La fragmentacion de la Unidad de Ejecucion en unidades
menores, de superficie minima 5.000 m’., previo acuerdo de
los propietarios afectados sobre su delimitacion, y aprobacion
por parte de Ayuntamiento con arreglo a lo dispuesto en el
Reglamento de Planeamiento, para su ordenacion,
urbanizacién y edificacién independiente, con sujecion a la
Ordenanza de la zona.

En este caso se presentard en el Ayuntamiento un
Proyecto de Subdivision de la Unidad de Ejecucion,
acompadiado del acuerdo firmado por todos los propietarios
afectados. Una vez aprobado dicho Proyecto, se entenderd
vinculante.

El primer propietario que desarrolle la Unidad de
Ejecucion, o la parte fragmentada de la misma, estard
obligado a presentar el correspondiente Proyecto que
desarrolle la Unidad de Ejecucion.

Viste v =
CONDICIONES DE PARCELA. Provircial T
de fecha Gt e po

La parcela minima edificable serd de 100 m’., y el frente
minimo de parcela se establece en 6 metros.

Ninguna parcela de las existentes registradas con anterioridad
a la entrada en vigor de las Normas serd no edificable por causa de
sus dimensiones, tanto de superficie como de frente.

En cualquier caso, se respetardn las parcelas catastrales
existentes, y se permitird la segregacion de las mismas, siempre que

cumplan los minimos exigidos en estas Normas.

No se admitirdn Proyectos de obra nueva parciales, sino que

por e Comision

sign

.
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22.2.4.

22.2.5.

todos habrdn de ser unitarios, es decir, tendrdn por objeto parcelas
catastrales completas, o el resultado de las segregaciones, segun se

" establece en el Articulo 2.2.1. de las Normas Urbanisticas

Generales, Volumen 2 de estas Normas Subsidiarias:

Siempre que una parcela proceda de una segregacion O
parcelacion de una tinca matriz, ademas de cumplir las condiciones
establecidas en la Ordenanza de Zona, deberd tener aprobado el
Proyecto de Segregacion o parcelacion correspondiente a la totalidad
de la finca matriz previa o simultanea a su delimitacion en una Unidad
de Ejecucion. d

En aquellas actuaciones en las que la apertura de nuevo viario
se realice en suelo no incluido en una Unidad de Ejecucién por las
presentes Normas Subsidiarias, serd preceptiva la delimitacion de €sta,
previa o simultineamente a la tramitacion del Plan Especial de
Reforma Interior (PERI), o del Estudio de Detalle (ED), debiendo
establecerse el sistema de actuacién, la cesion del 10% al
Ayuntamiento destinado a Espacios Libres, y un aprovechamiento
patrimonializable del 90%. Las condiciones de uso y aprovechamiento
a aplicar serdn las que establezca la Ordenanza de Zona en la que se

encuentre.
; :; Gs l PO e Comisién
EDIFICABILIDAD. de fecha.. . o ..~ '0&1smo en sesign
2 LT 3 oD L o™
U Ut eOR

La edificabilidad de cada parcela serd el resultado de las
condiciones de ocupacion sobre rasante y alturas establecido en esta
Ordenanza.

TIPOLOGIA DE ORDENACION Y CONDICIONES
ESTETICAS.

Tipologia de Edificacion.

En el Suelo Urbano Consolidado la edificacion serd residencial
entre medianeras, salvo en la Unidad de Ejecucion 2, en la que se
permiten las editicaciones adosadas y pareadas.
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VILLA DE DON FADRIQUE

Alineacidn a vial.

La edificacion se alineard a vial en todo el frente de parcela.
Las alineaciones de los edificios de nueva planta serdn las
consolidadas por la edificacion preexistente, salvo retranqueos
motivados por ensanches de vias publicas.

QOcupacion.

La ocupacion mdxima de la parcela, serd la definida por el
edificio preexistente, o en todo caso el 80% mdximo.

Yistg ¢

Altura. 12 avmé@f e Mt )
oS30 B 008

Se permiten 3 plantas (baja + dos) 6 9.5 metros a cornisa en
calles de ancho superios a 10 metros, y siempre que este ancho se
mantenga a lo largo de la fachada de manzana. Serdn 2 plantas (baja
+ una) 6 7.00 metros a cornisa en calles de ancho inferior a 10
metros.

Se permite el aprovechamiento del uso bajo cubiertas, con una
altura mdxima de cubierta de 2.5 metros, y una pendiente mdxima de
40% medida a partir de la altura mdxima permitida sobre el alero.

Se prohiben los dticos retranqueados.

Por encima de la altura mdxima permitida, s6lo se permiten
chimeneas de ventilacién, pararrayos, antenas, cajas de escaleras y de
ascensor, pero nunca superardn la altura mdxima de cumbrera.

Composicién de fachadas y acabados.

Aunque por lo general, el estado de conservacion de las
edificaciones de esta zona es bastante alto, existen algunas
localizaciones de edificaciones en peor estado, cuando no de
abandono, por tratarse de edificaciones antiguas, para las que se habrd
de tender a una politica de reconstruccion.

Las edificaciones se adaptardn en su composicién, en los
materiales a emplear, asi como en la textura y color de los mismos,

Normas Urbanisticas Particulares Padg.
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VILIA DE DON FADRIQUE

a los invariantes de la arquitectura popular del lugar, evitando la
introduccion de elementos ornamentales extrafios. Los materiales
permitidos en tachadas y cubiertas serdn los siguientes:

- En fachadas, toda la gama de revocos y enfoscados, pudiendo
ser su terminacion en pintura, ladrillo cerdmico visto en tonos
ocres y tierras, evitando tintes amarillos.

Para la formacion de zdcalos, impostas, dinteles, o
cualquier otro elemento singular de la fachada, se rehusard la
utilizacion de terrazos, aplacados, vitrificados, china lavada y*
otros acabados propios de pavimentos 0 paramentos interiores.

Se habrdn de emplear, preferentemente, revocos
procedentes de pigmentos naturales, dentro de una gama de
ocres y tierras, en tonos claros. Asimismo, no sélo seria
permitido, sino deseable, las tachadas encaladas.

- En la formacion de cubiertas, se habrdn de utilizar tejas
curvas, siempre cerdmicas, en su color natural. En azoteas,
baidosas cerdmicas.

No se autorizardn cuerpos volados cerrados salientes del plano
de fachada, asi como terrazas que sobrepasen el mismo plano de
fachada. Los huecos de fachada serdn de proporcion vertical,
autorizdndose los balcones.

Queda expresamente prohibido dejar la planta baja, sea cual
fuere su uso futuro, sin terminar de ejecutar y cerrar por completo y
de acuerdo a una idea unitaria de diseno con el resto de la fachada,

tanto en torma como en materiaies.
v o Comisidn
15 en sesion

h

Proy al d J
de faciiumm. @@ﬂﬁ-‘m‘@%ﬁ”"”

Normas Urbanisticas Particulares Pdag. 111




VILLA DE DON_FADRIQUE

22.2.6. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO.

_ Pparcela Minima: 100 m®. (Ver apartado 22.2.3.)
- Frente de Parcela: 6 metros

- Ocupacién Mdxima: La del edificio que sustituya, 6 80%
Mdximo.

_ Altura mdxima: 3 plantas (baja + dos), 6 9.5 metros de altura
de cornisa en calles de mds de 10 m. de ancho, y 2 plantas (baja

+ una) 6 7 metros a cornisa si el ancho de la calle es menor 0
igual a 10 m. Autorizado el aprovechamiento bajo cubiertas, con
un méximo de pendiente de cubierta de 40% y un mdximo de
altura de cubierta de 2.5 metros. '

Prohibidos dticos retranqueados.

- Patios: nuevas edificaciones con patios existentes, éstos
mantendrdn sus dimensiones y geometria. Nuevas edificaciones
con proyeccion de patios de nueva planta, éstos cumplirdn los
siguientes minimos:

1. En edificios de 2 plantas:
- longitud minima lado ........ 3 metros
- superficie minima ............ 9 m

2. En edificios de 3 plantas:
- longitud minima lado ........ 3 metros
- superficie minima ............ 12 m’
_  Condiciones de las Unidades de Ejecucion 1 y 2: Se regirdn

por las fichas de cada una, y por esta Ordenanza de Zona.
U.E. 1: requiere Plan Especial de Reforma Interior
U.E. 2: requiere Estudio de Detalle, 0 Plan Especial de Reforma
Interior en caso de nueva apertura de calles.

Provincial de

g i
J

de fecham.
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SUELO URBANO A DESARROLLAR MEDIANTE UNIDADES DE
EJECUCION. ORDENANZA 3.

Constituye el drea de Suelo Urbano a desarrollar mediante Unidades
de Ejecucion, como propuesta de suelo para su futura consolidacion. Se regulard
de forma que conserve la trama y las tipologias existentes en el resto del
municipio, pero con mayor tlexibilidad.

Las edificaciones en las que se proyecten patios, €stos habrdn de
cumplir los siguientes minimos:

- longitud minima lado .......... 3 metros
- superficie minima .............. 12 m?

Asimismo se dispondrd de una plaza de aparcamiento por vivienda o
por cada 100 m® construidos, como minimo.

Esta zona se configura en 13 Unidades de Ejecucion, cuyo desarrollo
se dispone de la siguiente forma:

- U.E. 3 : mediante Estudio de Detalle (E.D.), puesto que se ha propuesto
un viario que ha sido aceptado por la propiedad y el Ayuntamiento

- U.E.4.. U.E. 15 : mediante Plan Especial de Reforma Interior (P.E.R.1.)

22.3.1. USOS. USO CARACTERISTICO Y USOS COMPATIBLES.

. Visto v oonisrme Zomisidn
a) Uso Caracteristico. Provincial ds  Urbanism 1 388i0N
da fechauwdg.m
TUULT, 190n

El uso caracteristico de esta zona es el Residencial, ya
sea, en sus tipologias de Exenta, Pareada y Adosada.

b) Usos Compatibles.

Serdn compatibles con el uso caracteristico sefialado, los
usos Terciarios, en su actividad de Comercial y Oficinas; el uso
Dotacional en todas sus clases, en situacidn de planta baja o
edificio exclusivo.

Serd asimismo admisible como compatible el uso
Industrial, en su actividad artesanal y de almacén, siempre que de
dicha actividad no se deriven molestias o resulten insalubres,
nocivas 0 peligrosas para la poblacidn.
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92.3.2. DESARROLLO.

;,’V?

Las demds Unidades de Ejecucion (U.E. 3, U.E. 4, U.E. 5,
U.E.6,UE 7 UE.8 UE. 9 U.E. 10, U.E. 11, U.E. 12, U.E.
[3, UE. 14 y U.E. 15), de iniciativa privada, se gestionardn
mediante el Sistema de Compensacidn o el de Cooperacidn.

Las Unidades de Ejecucion suponen un reparto previo de
cargas y beneficios con la finalidad de ajustar al ordenamiento
municipal, reordenar, reparcelar y llevar a cabo la efectiva
urbanizacidn. ‘

En estas Unidades de Ejecucion se requerird la aprobacion
previa del correspondiente Estudio de Detalle (U.E. 3) y Plan Especial
de Reforma Interior- ( U.E. 4. - U.E. 15), y Proyecto de

Urbanizacidn.

No obstante, con objeto de evitar la paralizacion de alguna de
estas Unidades, se podrd actuar mediante el siguiente procedimiento:

La fragmentacion de la Unidad de Ejecucion en unidades
menores, de superficie minima 5.000 m®., previo acuerdo de
los propietarios afectados sobre su delimitacion, y aprobacion
por parte de Ayuntamiento con arreglo a lo dispuesto en el
Reglamento de Planeamiento, para su ordenacidn,
urbanizacion y edificacion independi'ente, con sujecion a la
Ordenanza de Ia zona.

En este caso se presentard en el Ayuntamiento un
Proyecto de Subdivision de la Unidad de Ejecucidn,
acompaiado del acuerdo firmado por todos los propietarios
afectados. Una vez aprobado dicho Proyecto, se entenderd
inculante.

El primer propietario que desarrolle la Unidad de
Ejecucién, o la parte fragmentada de la misma, estard
obligado a presentar el correspondiente Proyecto que
desarrolle la Unidad de Ejecucion.

Visto y conforme porla
Provincial dg  Urbgnicmig
de fecha.. X T

Comisién
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22.3.4.

22.3.5.

CONDICIONES DE PARCELA.

Para las tipologifas de vivienda Pareada y Adosada, la parcela
minima edificable serd de 150 m?, con un frente minimo de 7.00
metros.

Para la vivienda Exenta, se establece una parcela minima
edificable de 300 m?, con un frente minimo de 17 metros.

Ninguna parcela de las existentes registradas con anterioridad
a la entrada en vigor de las Normas serd no edificable por causa de’
sus dimensiones, tanto de superficie como de frente.

En cualquier caso, se respetardn las parcelas catastrales
existentes, y se permitird la segregacion de las mismas, siempre que
cumplan los minimos exigidos en estas Normas.

No se admitirdn Proyectos de obra nueva parciales, sino que
todos habrdn de ser unitarios, es decir, tendrdn por objeto parcelas
catastrales completas, o el resultado de las segregaciones.

EDIFICABILIDAD.

La edificabilidad mdxima en parcela para vivienda Exenta serd
de 0.8 m’/m’, y para Pareada y Adosada serd de 1.2 m¥m>.

TIPOLOGIA DE ORDENACION Y CONDICIONES
ESTETICAS.

Vista vy conforme por ia ComisiGa

Tipologia de Edificacion. Provincial de Urbanismo en sesién
L de fecha......fi.ﬂ...ﬂ.pﬂ' AN
! i, 19N

En esta zona la editicacion serd residencial, permitiéndose las

distintas tipologias de edificacion Exenta, Pareada y Adosada.

Alineacion a vial.

La editicacion se alineard a vial en todo el frente de parcela
que se aprueben en el Planeamiento de desarrollo.

Tr_.L .2
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Composicién de fachadas y acabados. Provincial

Ocupacion.

La ocupacion mdxima de la parcela serd 40% mdximo en

vivienda Exenta, y 75% mdximo para vivienda Pareada y Adosada.

Altura.

La altura mdxima permitida serd, 2 plantas (baja + una), ¢

7.00 metros a cornisa.

Autorizado el aprovechamiento bajo cubiertas, con un maximo®

de pendiente de cubierta de 45% y un mdximo de altura de cubierta
de 4 metros desde el borde del alero de la altura mdxima edificable.

Por encima de la altura mdxima sélo se permiten chimeneas

de ventilacion, pararrayos, antenas, cajas de escaleras y de ascensor.

Visto v coaforme

de fech a?j@ljﬁﬁf f"}

Las edificaciones se adaptardn en su composicién, en los

materiales a emplear, asi como en la textura y color de los mismos,
a los invariantes de la arquitectura popular del lugar, evitando la
introduccién de elementos ornamentales extrafios. Los materiales
permitidos en fachadas y cubiertas serdn los siguientes:

- En fachadas, toda la gama de revocos y enfoscados, pudiendo ser

su terminacién en pintura, ladrillo cerdmico visto en tonos ocres
y tierras, evitando tintes amarillos.

Para la formacion de zdcalos, impostas, dinteles, o
cualquier otro elemento singular de la fachada, se rehusard la
utilizacion de terrazos, aplacados, vitrificados, china lavada y
otros acabados propios de pavimentos o paramentos interiores.

Se habrdn de emplear, preferentemente, revocos
procedentes de pigmentos naturales, dentro de una gama de ocres
y tierras, en tonos claros. Asimismo, no solo seria permitido, sino
deseable, las fachadas encaladas.

- En la formacion de cubiertas, se habrdn de utilizar tejas curvas,

‘mas  Urbanisticas Particulares Pdg.
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22.3.6.

siempre cerdmicas, en su color natural. En azoteas, baldosas
cerdmicas.

No se autorizardn cuerpos volados cerrados salientes del plano
de fachada, asi como terrazas que sobrepasen el mismo plano de
fachada. Los huecos de fachada serdn de proporcion vertical,
autorizdndose los balcones.

Queda expresamente prohibido dejar la planta baja, sea cual
tuere su uso futuro, sin terminar de ejecutar y cerrar por completo y
de acuerdo a una idea unitaria de disefio con el resto de la fachada,’

tanto en forma como en materiales. ,
Visio v conforme Loria Comisién
Provincial de Urbanismo en egesion

de fecha...... 1 ﬁﬂt].?ggﬁ—

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO.

- Parcela Minima: 300 m? para vivienda Exenta y 150 m?
vivienda Pareada y Adosada. (Ver apartado 22.3.3))

- Frente de Parcela: minimo 17 m. para vivienda Exenta y 7 m.
vivienda Adosada y Pareada. (Ver apartado 22.3.3.)

- Retranqueos: Lateral 3 metros. (0 m. en Pareados y Adosados),
Anterior 3 metros, Posterior 3 metros.

- Ocupacién Midxima: 40% en vivienda Exenta Yy 75% en
vivienda Pareada y Adosada.

- Fondo Mdximo Edificable: 18 metros

- Edificabilidad Mdxima: 0.8 m’/m’ en Exenta, y 1.2 m*/m?® e
vivienda Pareada y Adosada.

- Altura mdxima: dos plantas. (Baja + Una) o 7 de metros de
altura de cornisa. Autorizado el aprovechamiento bajo cubiertas,
con una pendiente mdxima de cubierta de 45 % y la altura
mdxima de cubierta de 4 metros.

- Patios: Las edificaciones en las que se proyecten patios, €stos
habrdn de cumplir los siguientes minimos:

- longitud minima lado .......... 3 metros
- superficie mfnima .............. 12 m?

- Dotacion de Aparcamiento: Se dotara de una plaza de
aparcamiento para cada vivienda , o por cada 100 m? construidos.
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