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VILLA DE DON FADRIQUE

CAPITULO V. NORMAS PARTICULARES DE ORDENACION DEL SUELO
URBANO.

ARTICULO 20. REGIMEN DEL SUELO URBANO.

2 Comisién

ion

20.1. DEFINICION Y DELIMITACION.

Constituyen Suelo Urbano los terrenos que estas Normas Subsidiarias,
de acuerdo con el articulo 10 de la Ley del Suelo de 1.992, incluyan en esta
clase de suelo por encontrarse en alguno de los siguientes supuestos: d

1. Por contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas
y suministro de energia eléctrica, debiendo tener estos servicios las
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista
0 se haya de construir, 0 en su caso mantener, en concordancia con las
condiciones establecidas en estas Normas.

2. Por tener su ordenacion consolidada por ocupar la editicacion al menos, dos
terceras partes de los espacios aptos para la misma segun la ordenacion que
estas Normas establezca.

3. Los que en gjecucion del planeamiento lleguen a disponer efectivamente de
los mismos elementos de urbanizacidn a que se refiere el apartado 1.

En base a estos criterios, ¢l suelo Urbano de Villa de Don Fadrique se
puede definir en dos grandes dreas:

1. Suelo Urbano plenamente ordenado: corresponde al suelo en el que no se
impone ninguna obligacion especial de desarrollo de planeamiento o gestion,
sino que las licencias se otorgardn directamente, de acuerdo con las
condiciones tijadas en cada Ordenanza.

2. Suelo Urbano incluido en Unidades de Ejecucion: terrenos en los que la

concesion de licencias estard precedida de la aprobacion de alguna figura de
Planeamiento y/o Gestion y, en todo caso, de la realizacion y formalizacion
de las cesiones de viario, espacios libres, dotacionales o cualquier otra
obligacion que le hubiera sido asignada.

Se desarrollardn de acuerdo a lo establecido en la ley del Suelo
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VILLA DE DON FADRIQUE

de 1.992, y se ordenardn segun lo establecido en las tichas correspondientes
a cada una de ellas y lo senalado para cada zona de Ordenanza.

La delimitacion del Suelo Urbano es la que se establece en la serie de
2 Planos de Ordenacion.

to v conforme por la Comisidn
Provincial de Uribai n

: 20.2. CALIFICACION. de fecha 1‘03{.}‘4@@‘{“}6 ......

El Suelo Urbano se califica segun los siguientes usos:
- Residencial
- Espacios Libres y Zonas Verdes

Se regula mediante Zonas de Ordenanza y complementariamente por las
condiciones generales de uso y edificacion establecidas en el Volumen 2, asi
como por las determinaciones de la ficha correspondiente a las Unidades de
Ejecucion.

Se distinguen las siguientes Zonas de Ordenanzas:

1. CASCO ANTIGUO

2. SUELO URBANO CONSOLIDADO

3. SUELO URBANO A DESARROLLAR MEDIANTE UNIDADES DE
EJECUCION

4. ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Debido a la dispersa presencia, en algunos casos, y a que no conforman
una zona mds 0 menos homogénea de uso predominante o caracteristico, el resto
de los usos, es decir, el Industrial, el Comercial, Terciario y Dotacional, no
quedan recogidos en Ordenanza Especifica de Uso, sino que se habrdn de regir
por las condiciones de uso establecidas por la Ordenanza de Zona en la que se
encuentren inmersos, asi como por la normativa sectorial y reglamentaria que
le sea de aplicacion.

20.3. OBLIGACIONES DE LOS PROPIETARIOS.

Las obligaciones de los propietarios de terrenos clasificados en estas
Normas como Suelo Urbano son las que se derivan del cumplimiento de las
especiticaciones siguientes:
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VILIA DE DON FADRIQUE

1. Terrenos incluidos en Unidades de Ejecucion.

La delimitacion de los terrenos incluidos en Unidades de Ejecucion
defimidas en los Planos de Ordenacion, y en la ficha correspondiente, asi
como las obligaciones de los propietarios de este suelo, se entienden
S\tramitadas, a todos los efectos, conjunta y simultdneamente con las presentes

ormas. En estos terrenos no se podrd conceder licencia hasta que sea tirme
n via administrativa el acuerdo aprobatorio del Proyecto de Compensacion,
‘Reparcelacion o Expropiacion, si este dltimo tuviera lugar.

2. Terrenos no incluidos en Unidades de Ejecucion.

Los derechos y obligaciones de los propietarios de terrenos de suelo
urbano no incluido en Unidades de Ejecucion, y sin perjuicio de que en su

momento se estime necesario incluir en Unidades de Ejecucion que pudieran
delimitarse, serdn los que se deriven del cumplimiento de lo establecido por
la Ley del Suelo de 1.992, asi como las determinaciones de ordenacion que
estas Normas Subsidiarias establecen para cada zona.

3. Delimitacion de Unidades de Ejecucion y Condiciones Generales de

Actuacion.

En todo caso se tendrd en cuenta lo establecido en estas Normas
Subsidiarias, en su Volumen 2, de Las Normas Urbanisticas Generales, en

su articulo 2.2.1. Vist

Provin

v ial m anismo o i
dg fec‘ha...... ﬁﬁgggmg-
20.4. CESIONES GRATUITAS EN SUELO URBANO.

Las cesiones gratuitas en las Unidades de Ejecucion serdn:

- El suelo destinado a la apertura o ampliacion de viario local.
- El suelo destinado a jardines publicos locales.
- El suelo destinado a equipamientos.

- El suelo destinado al 10% del Aprovechamiento Medio de la Unidad de
Ejecucion.
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VILIA DE DON FADRIQUE

20.5. APROVECHAMIENTO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION.
APROVECHAMIENTO PATRIMONIALIZABLE.

El Aprovechamiento Urbanistico se adquiere por el cumplimiento de
los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacidn en los plazos que se fije.

En el Suelo Urbano donde, como en el caso de Villa de Don Fadrique,
no son de aplicacion las disposiciones sobre Areas de Reparto vy
Aprovechamiento Tipo, el Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion serd
como minimo el 85% del aprovechamiento medio resultante en la Unidad de
Ejecucion respectiva (Disposicion Adicional Segunda) o, en el caso de no estar
incluido el terreno en ninguna de estas unidades, del permitido por estas Normas
Subsidiarias.

20.6. COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION O PONDERACION

Dado que no existe criterio técnico establecido en la Ley del Suelo para
la determinacion de los Coeficientes de Ponderacidn, el equipo redactor de estas
Normas Subsidiarias ha optado, en un deseo mdximo de objetividad, por
establecer los mismos Coeficientes que aparecen en la regulacién del
procedimiento de valoracidn catastral, Orden de 28 de diciembre de 1.989. VER
ANEXO 1.

20.7. OBTENCION DE SUELO.

La obtencion de suelo destinado a Sistemas Interiores o Sistemas
Locales se realizard por cesion obligatoria de los propietarios de acuerdo con el
articulo 20 del TRLS. de 1.992.

20.8. EJECUCION POR LOS PROPIETARIOS.

Los sistemas de red viaria e infraestructuras bdsicas de agua,
saneamiento, energfa eléctrica y alumbrado se ejecutardn integramente por los
propietarios afectados o colindantes a la via.

En todas aquellas Unidades de Ejecuci6n en que ya se ha realizado el
reparto de cargas y beneficios, serd preceptivo el disponer de todos los Servicios
urbanisticos a pie de parcela y tener aprobada la alineacion.
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VILIA DE DON FADRIQUE

ARTICULO 21. ACCIONES PERMITIDAS.

En desarrollo de los objetivos y determinaciones marcados en las presentes
Normas Subsidiarias, se podrd proceder a la formulacion de Planes y Proyectos con las
exigencias senaladas en el articulo 2 de las Normas Generales, Volumen 2, y con las
finalidades que se establecen a continuacidn.

21.1. ACCIONES DE ORDENACION.

Las acciones de ordenacion en Suelo Urbano podrin ser las determinadas
en la Ley del Suelo, Texto Retundido de 1.992.

2 Comisién
e asién

21.1.1. PLAN ESPECIAL. Prov

4
de fecha

A cecesneced

Peessanassoesces

Redactado con alguno de los objetivos siguientes:

1. Retorma Interior. Definiendo operaciones de mejora del medio

urbano.

2. Desarrollo de sistemas.  Actuaciones para el desarrollo de
sistemas generales y/o locales.

3. Protecciony conservacion. Compilando operaciones de proteccion
y conservacion del patrimonio editicado, publico o privado, en
dmbitos de interés arquitectonico o paisajistico.

21.1.2. ESTUDIOS DE DETALLE.

La tuncion de los Estudios de Detalle es la de configurar y
definir detalladamente los ultimos extremos del planeamiento,
pudiendo constituirse como paso previo a la concesion licencias de
edificacion.

Los Estudios de Detalle podrdn formularse cuando tuere
preciso completar o, en su caso, adaptar determinaciones establecidas
en las presentes Normas Subsidiarias, y su contenido tendrd por
finalidad prever o reajustar, segun los casos:

1°. El sefalamiento de alineaciones y/o rasantes.
2% La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las

especificaciones de estas Normas Subsidiarias, tanto en su
desarrollo escrito como grdtico.
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VILIA DE DON FADRIQUE

21.2. ACCIONES DE URBANIZACION.

Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras cuya finalidad
es llevar a la prdctica, en Suelo Urbano, las determinaciones contenidas en estas
Normas Subsidiarias. Podrdn redactarse Proyectos de Urbanizacion, bien
directamente y al amparo de estas Normas Subsidiarias, o bien al amparo de los
Estudios de Detalle que se redacten.

En cualquier caso, la funcion, contenido y tramitacion de los
Proyectos de Urbanizacion se ajustard a los articulos 92 del TRLS. y los
correspondientes del Reglamento de Planeamiento vigente. .

ACCIONES DE PARCELACION Y REPARCELACION.

Las acciones de parcelacion y reparcelacion se ajustardn a lo dispuestos
en los articulos 164 a 170 y 257 a 259 del TRLS., asi como los articulos
correspondientes del Reglamento de Gestion Urbanistica vigente.

Se admitirdn acciones de parcelacion y reparcelacion en aquellas zonas
del Suelo Urbano no incluidas en Unidades de Ejecucion, siempre que se
respeten las determinaciones contenidas en las presentes Normas Subsidiarias
sobre parcelacion minima, dimensiones y caracteristicas geométricas de las
nuevas parcelas y sobre alineaciones y asignacion de volumen.

En los terrenos incluidos en las Unidades de Ejecucion delimitadas en

los Planos de Ordenacion, sOlo se permitirdn acciones de parcelacion y
reparcelacion como consecuencia y desarrollo de dichas Unidades de Ejecucion.

21.4. ACCIONES DE EDIFICACION.

Las acciones de edificacion, ya sean de nueva planta, ampliaciones o
retorma, solo serdn autorizadas en Suelo Urbano cuando la parcela sobre la que
se propongan tenga las caracteristicas de solar y se ajusten a las determinaciones
de las presentes Normas Subsidiarias desarrolladas en las Normas Generales de
Editicacion,, asi como en las Ordenanzas Particulares.

En las zonas incluidas en las Unidades de Ejecucion, solo se
concederdn licencias de editicacion, una vez desarrolladas las Umdades de
Ejecucion, conforme a lo dispuesto en el art. 41 del Reglamento de Gestion.
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VILIA DE DON FADRIQUE

ARTICULO 22. ORDENANZAS EN SUELO URBANO.

22.1. CASCO ANTIGUO. ORDENANZA 1.

Entendida como la zona mds primitiva del micleo urbano, con una
superficie de 277.313 m’., se configura como el centro del municipio, con la
trama urbana propia de los pueblos manchegos. Aunque su tratamiento y
regulacion edificatoria tiende a ser flexible, se pretende al mismo tiempo,
preservar algunos de los invariantes arquitectonicos caracteristicos del
municipio. .

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 se
establecen en el Capitulo IX de estas Normas Urbanisticas Particulares. En todo
momento se tendrd en cuenta que estos Bienes habrdn de estar sujetos al régimen
y procedimiento de otorgamiento de licencias establecido en la Ley 16/83, del
Patrimonio Histérico Espanol, y la Ley 4/90, del Patrimonio Histérico de
Castilla- La Mancha.

El Casco Antiguo se configura como una zona de editicacion
residencial entre medianeras, definiendo manzanas de edificacion compacta.

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, €stos habrdn de cumplir los siguientes

minimos:
Visto y conforme por ba Comision
Provincial de Urbanismo en sesidn
o de facha....q. A Wt - —
1. En edificios de 2 plantas: 16 i 1908
- longitud minima lado .......... 3 metros
- superticie minima .............. 9m’
2. En edificios de 3 plantas:
- longitud minima lado .......... 3 metros
- superticie minima .............. 12 m®
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VILIA DE DON FADRIQUE

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

El uso caracteristico de esta zona es el Residencial.

b) Usos Compatibles.

Serdn compatibles con el uso caracteristico senalado, 10s usos
terciarios, en su actividad de comercial y oficinas, asi como el

e

uso dotacional.

Serd asimismo compatible el uso industrial, en su actividad
artesanal y de almacén, asi como las Industrias ya consolidadas,
siempre que de dicha actividad no se deriven molestias o resulten
insalubres, nocivas o peligrosas para la poblacidn.

22.1.2. DESARROLLO.

En este suelo se actuard directamente a partir de las presentes
Normas, con la preceptiva licencia de Obras. Se exigird, previa a la
obtencion de licencia, la alineacion oficial.

22.1.3. CONDICIONES DE PARCELA.

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
todos habrdn de ser unitarios, es decir, tendrdn por objeto parcelas
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catastrales completas, o el resultado de las segregaciones, segiin 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 finca matriz, ademds 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 delimitacién en una Unidad
de Ejecucion.

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 ésta,
previa 0 simultdneamente a la tramitacion del Plan Especial de
Retorma Interior (PERI), o del Estudio de Detalle (ED), debiendo
establecerse el sistema de actuacion, 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.

22.1.4. EDIFICABILIDAD.
La edificabilidad de cada parcela serd el resultado de las

condiciones de ocupacion sobre rasante y alturas que se establecen en
estas Normas.

22.1.5 TIPOLOGIA DE ORDENACION Y CONDICIONES
ESTETICAS.

Tipologia de Edificacion.

La Ordenanza de Casco Antiguo solo permitird la edificacion
entre medianerias con ordenacion de manzana cerrada.

Alineacion a vial.

La editicacion se alineard a vial en todo el frente de parcela. Las
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alieaciones de los edificios de nueva planta serdn las consolidadas por
la edificacion preexistente.

Ocupacion.

La ocupacion mdxima de la parcela, serd la definida por el
edificio preexistente, o en todo caso el 90% maximo.

Altura.

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 tachada 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 del borde del alero de la altura mdxima
edificable.

Se prohiben los dticos retranqueados.

No se permiten otras construcciones por encima de la altura
mdxima mds que chimeneas de ventilacion, pararrayos, antenas, cajas
de escaleras y de ascensor. Visto y L

Provincial de Ur i zesién
de fecha....4 .{};...,g.g._{;.?"..w..;gggqmmm.,.m
Composicion 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 editicaciones se adaptardan en su composicion, 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
introduccion de elementos ornamentales extrafios. Los materiales
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permitidos en fachadas 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 zocalos, 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 habran 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, 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
fuere su uso futuro, sin terminar de ejecutar y cerrar por completo y
de acuerdo a una idea unitaria de disenio con el resto de la fachada,
tanto en forma como en materiales.

Visto ¥y
Provincial
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CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO.
Para las obras de ampliacion o nueva edificacion:

- Parcela Minima: 100 m’. (Ver apartado. 22.1.3.)

-  Frente de Parcela: 6 metros

- Ocupacion Mdxima: La del edificio que sustituya, 6 90%
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 o
igual a 10 metros. Autorizado el aprovechamiento bajo cubiertas,

con un mdximo de pendiente de cubierta de 40% y un maximo de
altura de cubierta de 2.5 metros.
Prohibidos dticos retranqueados.

- Patios: 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
habrdn de cumplir 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 n?

Visto y contorme mor b

Provincial de Urbanis o ” A
do fecha....q 411898
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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 edificios 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 sef
establecen en el Capitulo X de estas Normas Urbanisticas Particulares. En todo
momento se tendrd en cuenta que estos Bienes habrdn de estar sujetos al régimen
y procedimiento de otorgamiento de licencias establecido en la Ley 16/85, del
Patrimonio Historico Espanol, y la Ley 4/90, del Patrimonio Histérico 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, €stos habrdn de cumplir los siguientes

minimos:
Visto y conforme por fa Comisidn
e Provincial de Urbanism 1 sesidn
1. En edificios de 2 plantas:
. - de fecha.u 1{.\ f{,{‘? ‘%{)% S——
- 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 delimitan dos Unidades de Ejecucion denominadas
U.E. 1 y U.E. 2, que se habrdn de desarrollar mediante Plan Especial de
Reforma 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 Detalle que, aunque no se ha estimado oportuno incluirlos en
Umidades de Ejecucion, si necesitan una reordenacion de alineaciones, espacios
y volumenes de acuerdo con las especiticaciones de estas Normas Subsidiarias.
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%
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1122.2.1. 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 sefalado, los
usos Terciarios, en su actividad de Comercial y Oficinas; el usor
Dotacional en todas sus clases, en situacion de planta baja o
editicio 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 confoerme por ia Cog
Provincial de U n
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22.2.2. DESARROLLO.

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 segun
lo establecido en el Art. 2.2.1. de las Normas Urbanisticas
Generales, Volumen 2..

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

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

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

En estas Unidades de Ejecucion se requiere la aprobacion
previa de un Plan Especial de Retorma Interior (U.E. 1), Estudio de
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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,
urbanizacion y edificacion 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,
acompanado 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.

hoid?

22.2.3. CONDICIONES DE PARCELA. 7 ge  Urb
de fec‘za‘lb&jb

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
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((‘ o todos habrdn de ser unitarios, es decir, tendrdn por objeto parcelas
i 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:

—
s

Siempre que una parcela proceda de una segregacion o
parcelacion de una finca matriz, ademds 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. #

En aquellas actuaciones en las que la apertura de nuevo viario
se realice en suelo no incluido en una Unidad de Ejecucion por las
presentes Normas Subsidiarias, serd preceptiva la delimitacion de ésta,
previa 0 simultdineamente a la tramitacion del Plan Especial de
Retorma 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.

Vig
P.’C‘-J]:‘:‘::‘:

22.2.4. EDIFICABILIDAD. de focha... .

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

22.2.5. TIPOLOGIA DE ORDENACION Y CONDICIONES
ESTETICAS.

Tipologia de Edificacion.
En el Suelo Urbano Consolidado la editicacion 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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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.

Ocupacion.

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

Visto y cosform

Altora. £ ;num al de
de feEN A ummmm: ‘i 8 N
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 4ticos retranqueados.

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

Composicion de fachadas y acabados.

Aungue 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 composicion, en los
materiales a emplear, asi como en la textura y color de los mismos,
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a los invariantes de la arquitectura popular del lugar, evitando la
Iy - s ', - .
; “{\f introduccion de elementos ornamentales extrafios. Los materiales
g ; permitidos en fachadas y cubiertas serdn los siguientes:
AV

- 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 zocalos, 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 terras, 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,
baldosas ceramicas.

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,
autorizandose 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 disefio con el resto de la fachada,
tanto en forma como en materiales.

Fic
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22.2.6. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO.

D - Parcela Minima: 100 m’. (Ver apartado 22.2.3.)

/_{‘F - 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) ¢ 7 metros a cornisa si el ancho de la calle es menor o
igual a 10 m. Autorizado el aprovechamiento bajo cubiertas, con
un mdximo 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, €stos

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 Ejecucién 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, o Plan Especial de Reforma
Interior en caso de nueva apertura de calles.

Qo

Provincial
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22 3. 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, éstos 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 Ejecucidn, 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.

a) Uso Caracteristico. Provincial de Urbz 0 en 56si6

de fech anfggr?\w&g -
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 senalado, los
usos Terciarios, en su actividad de Comercial y Oficinas; el uso
Dotacional en todas sus clases, en situacion de planta baja o
editicio 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 poblacion.
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122.3.2. DESARROLLO.

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

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
urbanizacion. ¢

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
Urbanizacion.

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 ordenacion,
urbanizacion y edificacion 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,
acompafiado 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.

por ta Comisién
i  gesion

Visto y confo
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CONDICIONES DE PARCELA.

Para las upologias 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 trente.

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.

22.3.4. 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’

22.3.5. TIPOLOGIA DE ORDENACION Y CONDICIONES
ESTETICAS.

Tipologia de Edificacion.

En esta zona la edificacion serd re31denc1al, permmendose las
distintas tipologias de edificacion Exenta, Pareada y Adosada.

Alineacidon a vial.

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

A 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 s6lo se permiten chimeneas
de ventilacion, pararrayos, antenas, cajas de escaleras y de ascensor.

Visto vy

Composicién de fachadas y acabados. provincial

de fecha

Las edificaciones se adaptardn en su composicion, 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
introduccion 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 formacién 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 s6lo seria permitido, sino
deseable, las tachadas encaladas.

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

ceramicas.

U At / No se autorizardn cuerpos volados cerrados salientes del plano

\ ‘SWW de fachada, asi como terrazas que sobrepasen el mismo plano de
fachada. Los huecos de fachada serdn de proporcion vertical,
! autorizandose 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 disefio con el resto de la fachada,’
tanto en forma como en materiales.

22.3.6. 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.

- Ocupacion Mdxima: 40% en vivienda Exenta y 75% en
vivienda Pareada y Adosada.

- Fondo Mdximo Edificable: 18 metros

-  Edificabilidad Mdxima: 0.8 m’/m’ en Exenta, y 1.2 m’/m’ en
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 minima .............. 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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4. ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES. ORDENANZA 4.

Comprende los espacios libres, de dominio publico y uso piblico,
destinados a espacios ajardinados o disefiados para la expansion del ciudadano,
integrados en el sistema de espacios libres del nicleo urbano, necesarios para
la adecuada salubridad, esparcimiento y recreo de la poblacion.

Se delimita una Unidad de Ejecucion, (U.E. 16), de iniciativa municipal,
que abarca la zona de la Laguna del Salobral.

22.4.1. USOS. USO CARACTERISTICO Y USOS COMPATIBLES.

a) Uso Caracteristico.

Pro

de fecha.. ?& g
El uso caracteristico es el de Espacios’ Libres’
Verdes, en todas sus clases.

b) Usos Compatibles.

Serd compatible el uso Deportivo, asi como aquellos usos
que ofrecen las edificaciones auxiliares, como los Quioscos de
bebidas, Templetes de muisica, puestos de periddicos, etc., a
través de sus correspondientes concesiones. Asimismo, se podrdn
permitir pequenas dotaciones deportivas y de expansion, que sélo
requieran tratamientos superficiales de suelo (pistas, Parques
infantiles, etc.)

22.4.2. CONDICIONES DE PARCELA.
No se establece limitacion alguna sobre superficie minima de
parcela.
22.4.3. EDIFICABILIDAD.
La edificabilidad lucrativa de la parcela, al estar destinada a

uso publico, es nula. No obstante, para las edificaciones que pudieran
permitirse, se establece un coeficiente de edifcabilidad de 0.1 m’/m’
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TIPOLOGIA DE ORDENACION Y CONDICIONES
ESTETICAS.

Alineacion a vial:

Las instalaciones deporivas, edificaciones auxiliares vy
dotacionales se habrdn de retranquear un mimino de 3 metro a las
alineaciones oficiales y a linderos

Altura:

e

Las instalaciones deportivas tendrdn como médximo 2 plantas
(baja + una), y las demds edificaciones solo una planta, 6 3 metros
de altura maximo.

No se permite el aprovechamiento del uso bajo cubiertas.

22.4.5. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO.

- Parcela Minima:

-  Frente de aprcela:

- Retranquoe minimo: 3 metros a alineacion oficial y a linderos.

- Edificabilidad mdxima: Edificaciones permitidas, se establece
un coeficiente de edifcabilidad de 0.1 m?/m?.

- Altura mdxima: Las instalaciones deportivas tendrdn como
mdximo 2 plantas (baja + una), y las demds edificaciones sélo
una planta, 6 3 metros de altura mdximo. No se permite el
aprovechamiento del uso bajo cubiertas.

Visto y conform
Provincial dg :
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1

CASCO ANTIGUO ORDENANZA |

USO CARACTERISTICO:
USOS COMPATIBLES:

PARCELA MINIMA:

FRENTE DE PARCELA:
RETRANQUEOS LATERALES:
RETRANQUEO ANTERIOR:
RETRANQUEO POSTERIOR:
EDIFICABILIDAD MAXIMA:

OCUPACION MAXIMA:
FONDO MAX. EDIFICABLE:
ALTURAS:

PENDIENTE DE CUBIERTA:
ALTURA MAX. CUBIERTA:

Residencial

Terciario, Comercial, Dotacional, Pequenio Taller.

e

100 m*. (Ver Ordenanza)

6 metros (Ver Ordenanza)

La resultante de las condiciones de ocupacion sobre
rasante y alturas permitidas

La preexistente 6 90 %

3 plantas (Baja + dos) 6 9.50 metros a cornisa, salvo
en calles de ancho igual o inferior a 10 metros, donde
la altura mdx. serd 2 plantas (Baja + una) 6 7.00
metros a cornisa. (Ver Ordenanza)

40 %

2.5 metros

OBSERVACIONES:

Las nuevas edificaciones se ajustardn a las alineaciones con linderos, salvo retranqueos
motivados por ensanchas de vias publicas

Se permite el aprovechamiento del uso bajo cubiertas.
Prohibidos los cuerpos Volados Cerrados.

Los Bienes de Interés Cultural estardn sujetos al régimen y procedimiento de
otorgamiento de licencias establecido en la Ley 16/85, del Patrimonio Histdrico Espaiol,

y la Ley 4/90, del Patrimonio Histdrico de Castilla- La Mancha.
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2

SUELO URBANO CONSOLIDADO ORDENANZA 2
USO CARACTERISTICO: Residencial
USOS COMPATIBLES: Terciario, Comercial, Dotacional, Pequefio Taller
PARCELA MINIMA: 100 m?. (Ver Ordenanza)
FRENTE DE PARCELA: 6 metros

RETRANQUEOS LATERALES:
RETRANQUEO ANTERIOR:
RETRANQUEO POSTERIOR:

EDIFICABILIDAD MAXIMA: La resultante de las condiciones de ocupacion sobre
rasante y alturas permitidas

OCUPACION MAXIMA: La preexistente 6 80 % (Ver Ordenanza)

FONDO MAX. EDIFICABLE:

ALTURAS: 3 plantas (baja + dos) 0 9.50 m. a cornisa, salvo en
calles de ancho igual o inferior a 10 metros donde la
altura mdx. serd de 2 plantas (baja + una) ¢ 7.00
metros a cornisa. (Ver Ordenanza)

PENDIENTE DE CUBIERTA: 40 %
ALTURA MAX. CUBIERTA: 2.5 metros
OBSERVACIONES:

Las nuevas alineaciones se ajustardn a las alineaciones con linderos, salvo retranqueos
motivados por ensanches de vias publicas.

Se permite el aprovechamiento del uso bajo cubiertas.
Prohibidos los cuerpos volados cerrados.

Los Bienes de Interés Cultural estardn 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 Histérico de Castilla- La Mancha.

Se delimitan dos Unidades de Ejecucién (U.E. 1y U.E. 2.)
Se delimitan dos dmbitos de obligado Estudio de Detalle.
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l}. SUELO URBANO A DESARROLLAR UEs.

ORDENANZA 3

i

USO CARACTERISTICO:
USOS COMPATIBLES:

PARCELA MINIMA:

FRENTE DE PARCELA:

RETRANQUEOS LATERALES:

RETRANQUEO ANTERIOR:
RETRANQUEO POSTERIOR:
EDIFICABILIDAD MAXIMA:

OCUPACION MAXIMA:

FONDO MAX. EDIFICABLE:
ALTURAS:

PENDIENTE DE CUBIERTA:
ALTURA MAX. CUBIERTA:

40% (Exenta)

Residencial. Vivienda Exenta, Adosada y Pareada.

Terciario, Comercial, Dotacional, Pequefio Taller 6
Pequeiia Industria

e

300 m* (Exenta)
150 m* (Pareada y Adosada).

17 m (Exenta) :
7 m (Adosada y Pareada). (Ver Ordenanza)

3 metros (0 m Pareada y Adosada)

3 metros

3 metros

0.8 m*/m* (Exenta)
1.2 m’/m’ (Adosada y Pareada)

75 % (Adosada y Pareada)
18 metros

2 plantas (baja + una) 6 7.00 metros a cornisa

45 %

4 metros

OBSERVACIONES:
UE. 3 ... UE 15

Se permite el aprovechamiento del uso bajo cubiertas.

Se dispondrd de una plaza de aparcamiento para cada vivienda, 6 cada 100 m®

construidos.

Dimensién Patios: - longitud minima lado .......
- superficie minima ........... 12 m?

3 metros
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4

ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES ORDENANZA 4
USO CARACTERISTICO: Espacios Libres y Zonas Verdes, en todas sus clases
USOS COMPATIBLES: Deportivo,  Edificaciones auxiliares, pequefias

dotaciones  deportivas y de expansion, que s6lo
requieran tratamientos superficiales de suelo (pistas,
Parques infantiles, etc.). (Ver Ordenanza)

PARCELA MINIMA:

FRENTE DE PARCELA:
RETRANQUEOS LATERALES:
RETRANQUEO ANTERIOR:
RETRANQUEO POSTERIOR:

EDIFICABILIDAD MAXIMA: Edificaciones permitidas, se establece un coeficiente
de edifcabilidad de 0.1 m*/m?.

OCUPACION MAXIMA:
FONDO MAX. EDIFICABLE:

ALTURAS: Las instalaciones deportivas tendrdn como mdximo 2
plantas (baja + una), y las demds edificaciones solo
una planta, 6 3 metros de altura mdximo.

OBSERVACIONES:

No se permite el aprovechamiento del uso bajo cubiertas.

Retranqueo minimo de las edificaciones serd de 3 metros a alineacidn oficial y a linderos.

Unidad de Ejecucion 16.
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ORDENANZA APLICACION:

por la Comisidn

Ordenanza 2. Suelo Urbano Consolidado Visto y co
Provincial d Danismo en sesion
SUPERFICIE TOTAL: G8 TOCTE ot i i -

CESION MINIMA 10% ZONA LIBRE DE USO PUBLICO

APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Plan Especial' de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacion
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion
INICIATIVA: Privada

OBSERVACIONES:

Pdg. 124
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ORDENANZA APLICACION:
- Ordenanza 2. Suelo Urbano Consolidado

Proy
SUPERFICIE TOTAL: da fech
CESION MINIMA 10% ZONA LIBRE DE USO PUBLICO
APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacion
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion
INICIATIVA: Privada

OBSERVACIONES: En caso de nueva apertura de calles, su desarrollo requerird
aprobacion de un Plan Especial de Reforma Interior.
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ORDENANZA APLICACION:
- Ordenanza 3. Suelo Urbano a desarrollar Mediante Unidades de Ejecucion

SUPERFICIE TOTAL.:
CESION MINIMA 10% ZONA LIBRE DE USO PUBLICO
APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacion
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion
INICIATIVA: Privada

OBSERVACIONES:
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ORDENANZA APLICACION:
- Ordenanza 3. Suelo Urbano a Desarrollar Mediante Unidades de Ejecucidn

SUPERFICIE TOTAL:
CESION MINIMA 10 % ZONA LIBRE DE USO PUBLICO
APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Plan Especial de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacion
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion :
INICIATIVA: Privada

OBSERVACIONES:

Normas Urbanisticas Particulares
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ORDENANZA APLICACION:
- Ordenanza 3. Suelo Urbano a Desarrollar Mediante Unidades de Ejecucion

SUPERFICIE TOTAL:
CESION MINIMA 10% ZONA LIBRE DE USO PUBLICO
APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Plan Especial de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacion
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion
INICIATIVA: Privada

OBSERVACIONES:
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ORDENANZA APLICACION:
- Ordenanza 3. Suelo Urbano a desarrollar Mediante Unidades de Ejecucion
SUPERFICIE TOTAL:

CESION MINIMA 10% ZONA LIBRE DE USO PUBLICO
APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Plan Especial de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacion
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion
INICIATIVA: Privada

OBSERVACIONES:
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1
E

s Visto y coniforme por a2 Comisién /
Provincial de Uri: mo_en sesion
de fechamdff£-]... 1006 a7

ORDENANZA APLICACION:
Ordenanza 3. Suelo Urbano a Desarrollar Mediante Unidades de Ejecucion

SUPERFICIE TOTAL.:
CESION MINIMA 10% ZONA LIBRE DE USO PUBLICO

APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Plan Especial de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacion
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion
INICIATIVA: Privada

OBSERVACIONES:
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Provincial de ~Yiban sesidn
de fechaummmdul el dop by

ORDENANZA APLICACION:
- Ordenanza 3. Suelo Urbano a Desarrollar Mediante Unidades de Ejecucidon

SUPERFICIE TOTAL.:
CESION MINIMA 10% ZONA LIBRE DE USO PUBLICO
APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Plan Especial de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacion
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion
INICIATIVA: Privada

OBSERVACIONES:
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ORDENANZA APLICACION:
- Ordenanza 3. Suelo Urbano a Desarrollar Mediante Unidades de Ejecucion

SUPERFICIE TOTAL:
CESION MINIMA 10% ZONA LIBRE DE USO PUBLICO
APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Plan Especial de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacion
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion
INICIATIVA: Privada

OBSERVACIONES:

Normas Urbanisticas Particulares

Pdg. 132



VILIA DE DON FADRIQUE

Visto v coniorme mor ba Comisién
Provinciai de i

de fech ”‘?f;ﬁf"*‘mﬁ'?

ORDENANZA APLICACION:
- Ordenanza 3. Suelo Urbano a Desarrollar Mediante Unidades de Ejecucion

SUPERFICIE TOTAL:
CESION MINIMA 10% ZONA LIBRE DE USO PUBLICO
APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Plan Especial de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacion
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion
INICIATIVA: Privada

OBSERVACIONES:
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ORDENANZA APLICACION:
- Ordenanza 3. Suelo Urbano a Desarrollar Mediante Unidades de Ejecucion

SUPERFICIE TOTAL:
CESION MINIMA 10% ZONA LIBRE DE USO PUBLICO
APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Plan Especial de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacida
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion
INICIATIVA: Privada

OBSERVACIONES:
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ORDENANZA APLICACION:
- Ordenanza 3. Suelo Urbano a Desarrollar Mediante Unidades de Ejecucion

SUPERFICIE TOTAL.:
CESION MINIMA 10% ZONA LIBRE DE USO PUBLICO
APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Plan Especial de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacion
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion
INICIATIVA: Privada

OBSERVACIONES:
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ORDENANZA APLICACION:
- Ordenanza 3. Suelo Urbano a Desarrollar Mediante Unidades de Ejecucion

SUPERFICIE TOTAL:
CESION MINIMA 10% ZONA LIBRE DE USO PUBLICO
APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Plan Especial‘de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacidn
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion
INICIATIVA: Privada

Visto y conforme por ia
OBSERVACIONES: Provincial de

de fechas
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ORDENANZA APLICACION:
- Ordenanza 3. Suelo Urbano a Desarrollar Mediante Unidades de Ejecucidn

SUPERFICIE TOTAL:
CESION MINIMA 10% ZONA LIBRE DE USO PUBLICO

APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Plan Especial de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacion
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion
INICIATIVA: Privada

OBSERVACIONES:

Pag. 137
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UE 15

ORDENANZA APLICACION:
- Ordenanza 3. Suelo Urbano a Desarrollar Mediante Unidades de Ejecucion

SUPERFICIE TOTAL.:
CESION MINIMA 10% ZONA LIBRE DE USO PUBLICO
APROVECHAMIENTO NO APROPIABLE: 10% del A.M.

DESARROLLO: Plan Especial de Reforma Interior y Proyecto de Urbanizacion
SISTEMA ACTUACION: Compensacion o Cooperacion
INICIATIVA: Privada

OBSERVAC[ONESZ Visto y conforme porla Comisién
Provincial de Urbanismo en sesidn

de feCha oo T, 3

‘ 101 996
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UE 16

ORDENANZA APLICACION:
- Ordenanza 4 Espacios Libres y Zonas Verdes

SUPERFICIE TOTAL:

DESARROLLO: Plan Especial.
SISTEMA ACTUACION:
INICIATIVA: Municipal

OBSER\/IA\C'ONES ( > ‘ "ﬂﬁ{:.’égff?@g
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ULO VI. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE.

ARTICULO 23. DEFINICION, CLASIFICACION Y CALIFICACION.

Constituye, segun el Art. 12 de la Ley del Suelo, TRLS. de 1.992., el Suelo no
Urbanizable los terrenos que estas Normas subsidiarias no incluya en la clase de suelo
Urbano , y en particular, los espacios que las presentes Normas Subsidiarias determine
para preservarlos del crecimiento urbano, o por no ser necesarios para tal uso.

Los terrenos asi clasificados no podrdn ser destinados a fines distintos del
agricola, torestal, ganadero, cinegético y, en general, de los vinculados a la utilizacién
racional de los recursos naturales, conforme a lo establecido en la legislacion urbanistica
y sectorial que los regule, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 16 de la Ley del
Suelo de 1.992.

Delimitado y clasificado en los Planos de Clasiticacion y Caliticacion
presentados en el Volumen 1 de estas Normas Subsidiarias, queda caliticado en la
categoria de Suelo No Urbanizable Comiin. (S.N.U.).

Visto y conforme porla Comisidn
Provi it de  Urbanismo en sesidn

de fecha g e e T T
ARTICULO 24. REGIMEN URBANISTICO Y USOS.1 U OCT. %M‘.‘,g

El Suelo No Urbanizable, cualquiera que fuera su categoria, en nuestro caso,
Comuin, carece de aprovechamiento urbanistico. Las limitaciones a la edificacion, al uso
y a las transformaciones que sobre el mismo impongan las presentes Normas
Subsidiarias o las que se deduzcan de la aplicacion futura de las mismas, no dardn lugar
a derecho de indemnizacion, siempre que tales limitaciones no afecten al valor inicial
que posee este suelo por el rendimiento ristico que le sea propio afecto a su explotacién
efectiva, 0 no constituyese una enajenacion o expropiacion forzosa del dominio.

Cuando se produjeran descubrimientos arqueoldgicos, paleontoldgicos,
historicos, mineralégicos, geologicos, u otros cientiticos o culturales en dreas cuyas
determinaciones no resultaren adecuadas con aquéllos, los terrenos afectados quedardn
automdticamente sujetos a la suspension cautelar de licencias y permisos para intervenir
sobre ellos, en tanto se aprueben y se tomen las medidads de proteccion convenientes
respecto a los descubrimientos realizados.
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6}} El Suelo No Urbanizable estard sometido al régimen urbanistico que se detalla
en ‘lps apartados siguientes:

4.1. PARCELACIONES. Proy

de f

24.1.1. PARCELACIONES RUSTICAS.

En ¢l Suelo No Urbanizable s6lo podrdn realizarse parcelaciones
rusticas, las cuales habrdn de ajustarse a lo dispuesto en la legislacion
agraria y, en cualquier caso, estardn sujetas a previa licencia
municipal.

24.1.2. PROHIBICION DE PARCELACIONES URBANISTICAS Y
NUCLEO DE POBLACION.

Se considerard parcelacion urbanistica la division simultdnea o
sucesiva de terrenos en dos 0 mds lotes cuando puedan dar lugar a la
constitucion de un micleo de poblacion. Por la propia naturaleza de los
suelos no urbanizables, queda expresamente prohibida su parcelacion
urbanistica.

Se entenderd que una parcelacion es urbanistica cuando en una
finca matriz se pretendan realizar obras de urbanizacion, subdivision
de terreno en lotes, o edificacion de forma conjunta; o, en el caso de
no tratarse de actuacion conjunta, suponga la existencia de un plan de
urbanizacion unitario.

La consideracion de la existencia de una parcelacion urbanistica
en este tipo de suelo, llevard aparejada, ademds de la denegacion de las
licencias que correspondieran y que pudieran solicitarse, la inmediata
paralizacion de las obras y demds intervenciones que se hubieran
llevado a cabo o hubieran de llevarse, sin perjuicio, en ningun caso, de
las sanciones a que dieran origen dichas actuaciones.

Se entenderd por Niucleo de Poblacion todo aquel asentamiento
humano generador de requerimientos o de necesidades asistenciales y
de servicios urbanisticos del cual se derive el surgimiento de micleos
residenciales en el Suelo No Urbanizable.
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Para que no se pueda considerar que no se produce la formacién
de micleo de poblacion se habrd de tener en cuenta que la distancia
radial minima entre edificaciones serd de 300 metros. y en ningtin caso
se superard una densidad de ocupacion del territorio de cinco
viviendas/Ha.

Viste Yy

SRS la Comisién
Provincial

&n sesién

24.2. EDIFICACION.

En el Suelo No Urbanizable, sin perjuicio de las limitaciones que se
deriven de las distintas categorias de este suelo, solo se podrdn autorizar las
construcciones establecidas en el articulo 16,3 de la Ley del Suelo de 1.992.
y siempre mediante el procedimiento especial establecido en el apartado 3-2° del
citado articulo, para los casos en €l establecidos, para los que serd preceptiva
la previa justiticacion de la no posibilidad de formacién de micleo de poblacion,
asi como, en su caso, de la necesidad de su emplazamiento en Suelo No
Urbanizable.

En cualquier caso, en las construcciones e instalaciones a que se refiere
este apartado, deberdn garantizar todos los servicios que les hayan de servir
(abastecimiento de agua, saneamiento y depuracion conforme a la legislacion
especitica aplicable, y suministro de energia eléctrica.)

La parcela, en la que se pretenda edificar, habrd de cumplir con la
dimension minima establecida en la Legislacion Agraria.

A fin de preservar la unidad ambiental del paisaje rural en el que vaya
a estar enclavada la edificacion, ésta se adecuard a las tipologias tradicionales
de la zona. Materiales y tipologias constructivas habrdn de ser autorizados por
el Ayuntamiento, previo informe de sus servicios técnicos.

Los Proyectos de edificacion deberdn acompanar un certiticado del
autor del Proyecto, en el que se expresard que a la fecha de su redaccion, el
proyecto presentado cumple con las limitaciones impuestas sobre las distancias
minimas a edificaciones existentes, asi como un Plano del Catastro para
garantizar el cumplimiento de tamafio de parcela.

La edificacion y los usos existentes en este tipo de suelo que al
momento de aprobarse las presentes Normas Subsidiarias se considerasen fuera
de ordenacion, se entenderdn como edificacion consolidada, y en ellas se
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\f)ermltlran las obras de mantenimiento y mejora que no impliquen un aumento
Sv‘del volumen edificado en mds de un 20%; y en ningiin caso se permitirdn

modificaciones del uso, salvo que fuera a uno de los caracteristicos y
compatibles de los establecidos para este tipo de suelo en las presentes Normas,
y siempre cumpliendo las condiciones establecidas para los mismos.

ARTICULO 25. REGULACION DEL SUELO NO URBANIZABLE COMUN.

25.1. USOS.

conforme por ta Comisién
de Urbanismo en ses{dn

{*‘ ﬁ%ﬁ 0 %i—}:‘:‘

a) Usos Permitidos.

Los usos permitidos en este tipo de suelo son los que engloban
actividades de produccidn agropecuaria, entendiendo por tal la agricultura
en secano y regadio, los cultivos experimentales o especiales, la
“horticultura, la cria y guarda de animales en régimen de estabulacion o
libres, la caza y la pesca, y las actividades vinculadas a la explotacion.

Asimismo, engloba los usos de defensa y mantenimiento del medio
natural y sus especies que implican su conservacion, su mejora y la
formacion de reservas naturales.

Las actividades extractivas, las actividades de ocio ligado al medio
natural, instalaciones deportivas y recreativas.

Serdn usos compatibles aquéllos que se pueden implantar en
coexistencia con el uso permitido o caracteristico, sin perder su cardcter.
La compatibilidad de un uso respecto del caracteristico, no implica su libre
implantacion dentro del dmbito territorial que se trate, sino tnicamente su
aceptacion de su simultdnea presencia, sin perjuicio del deber de respetar,
el uso compatible, las limitaciones de intensidad que le vengan impuestas
en estas Normas.

Usos Compatibles:

1. Los vertidos de residuos de escombros y tierras, para el cual habrd de
localizarse y situarse una zona especitica de vertidos residuales.

2. Los usos vinculados al mantenimiento de los servicios publicos, de las
infraestructuras y las instalaciones de servicio de las carreteras como
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gasolineras, talleres, restaurantes y ventas.

Los usos que fueran declarados de utilidad publica o interés social.

La vivienda unitamiliar aislada vinculada a la produccion agropecuaria.
Cuantos otros usos estuvieran directamente vinculados a los usos
caracteristicos.

6. Laactividad extractora de gravas, para la que se habrd de aprobar una
Ordenanza especial, que regule los maximos permitidos de extraccion,
asi como un Impuesto Municipal de dicha actividad.

e

En cualquier caso, en este tipo de suelo se habrdn de respetar las
Vias Pecuarias existentes, para las que se entenderdn usos caracteristicos,
los estipulados en el Art. 1, de la Ley 22/1.974, de junio, de Vias
Pecuarias, asi como su Reglamento de Aplicacion, aprobado por Real
Decreto 2876/78, de 3 de noviembre.

Para edificar o vallar en linde con las Vias Pecuarias, y previo al
otorgamiento de la licencia municipal, serd preceptivo el replanteo del
tramo de colindancia, que se llevard a cabo por el Servicio encargado de
su Gestion y Tutela, de la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Agricultura y Medio Ambiente de Castilla- La Mancha.

b) Usos Prohibidos.
Todos los demds, y en particular, los que tengan cardcter

urbanistico, y cualquier construccién o instalacion no destinada al uso
agropecuario o a los permitidos.

25.2. EDIFICACION.

En este tipo de suelo, podrdn autorizarse edificaciones, previa
Justiticacion de la no existencia de posibilidad de formacion de nicleo de
poblacion, asi como de la adaptacion de las construcciones al ambiente en el
cual se habrdn de encontrar. Ademds de estas condiciones, se exigirdn las
siguientes:

I. La parcela en cuyo terreno se pretenda construir habrd de tener una
superticie minima de 1 Has.

Normas Urbanisticas Particulares Pag. 144



| TN ] VILLA DE DON FADRIQUE
| ®
\? La altura mdxima permitida serd de 6 metros sobre el nivel de terreno en
b \é«, contacto con la edificacion.

3. El coeficiente de edificabilidad mdx. sobre la parcela serd de 0.02 m?/m?.

4. La edificacion se retranqueard un minimo de 10 metros a la arista exterior
de los caminos, y 30 metros a linderos.

5. A fin de preservar la unidad ambiental del paisaje rural en el que estard
situada la edificacion, ésta se adecuard a las tipologias tradicionales de la
comarca. Sus materiales y formas constructivas deberdn ser autorizadas por
el Ayuntamiento, previo informe del Arquitecto municipal.

6. Deberdn figurar como anexos al proyecto de edificacion, un certificado de
su autor, en el que exprese que, en la fecha de su redaccion se cumplen las
condiciones de distancia minima a edificaciones existentes, asi como plano
del Catastro para garantizar el cumplimiento del tamafio de la parcela en la
que pretende edificar.
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CA lTl}LO Vil. DOTACIONES PUBLICAS.

g CULO 26. REGIMEN DE LLAS DOTACIONES PUBLICAS.

DOTACIONES PUBLICAS DE CARACTER GENERAL.

ﬁCorresponden los Sistemas Generales, a las Dotaciones Publicas de Cardcter
General que, segun el art. 25 del Reglamento de Planeamiento conforman los elementos
fundamentales de la estructura general y orgdnica de la ordenacion del territorio,
comprensivos del sistema general de comunicaciones, sistema general de espacios libres,
sistema general de equipamiento comunitario, y aquellas instalaciones y obras cuya,
implantacion pueda influir de manera sustancial en el desarrollo del territorio.

La titularidad de estas Dotaciones Publicas de Cardcter General serd Publica.

No se permitird la edificacion de ningin tipo, salvo aquéllas de cardcter
desmontable y no permanente, como los quioscos, invernaderos, etc.

26.2. DOTACIONES PUBLICAS DE CARACTER LOCAL.

Al contrario que las Dotaciones Publicas de Cardcter General que, por ser de
interés para toda la poblacidn, y conformar la estructura general y orgdnica de la
ordenacion establecida, deben estar previstas en el planeamiento general, las Dotaciones
Publicas de Cardcter Local, por ser de interés de una parte de la poblacion, no forman
parte de la estructura general y orgdnica del territorio, por lo que su prevision serd
objeto del planeamiento de desarrollo.

Estas Dotaciones se obtendrdn por la gestion de la Unidad de Ejecucién
correspondiente, en la que deberdn quedar incluidas, y la adscripcion a la titularidad
publica de tales suelos se producird de pleno derecho y libre de cargas, con la
aprobacion detinitiva del Proyecto de Compensacion Reparcelacion.

Visto y conforme por ta Comlisién

Provincial de  Urb
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2V

CAV'E’[TULO VII. SITUACIONES FUERA DE ORDENACION.

"’»“"JARTICULO 27. REGIMEN DE [LAS SITUACIONES FUERA DE
ORDENACION.

Editicaciones o instalaciones erigidos con anterioridad a la entrada en vigor
de estas Normas Subsidiarias, cuya situacion sea disconforme con las determinaciones
de planeamiento, se considerardn fuera de ordenacién, siempre que no se especifique
otra determinacion al respecto en la zona de ordenanza en que se incluya.

En estos supuestos solo se podrdn realizar actuaciones a destinadas a

garantizar:

Visto y conforme porta Comisién
Provincial de Urban an gesion

- la seguridad de las personas y los bienesde i

p=)

- la salubridad, el ornato y conservacion del inmueble.

- la integridad del dominio piblico.

Podrdn autorizarse obras de consolidacion en las condiciones del articulo
137, de la Ley del Suelo de 1.992, siempre que se garantice el cumplimiento de las
actuaciones mencionadas en el pdrrato anterior, asi como las que el Ayuntamiento o el
Organo Competente de la Comunidad de Castilla- La Mancha puedan imponer.

También podrdn autorizarse aquellas obras encaminadas a subsanar las causas
determinantes de su situacion de fuera de ordenacién, es decir, cuando la
disconformidad con el planeamiento no impida la edificacion en el mismo solar que
ocupa el edificio, el propietario podrd demolerlo y reconstruirlo con sujecion a las
determinaciones contenidas en las presentes Normas.

En ningun caso podrdn autorizarse obras de consolidacion en edificios e
instalaciones que estuviera prevista:

- cuando el edificio ocupe suelo destinado a viario o espacios libres publicos.

- cuando alberguen usos cuyo impacto sea lesivo para el medio ambiente 0 incumplan
los umbrales de emision de contaminantes previstos en la legislacion en materia de
proteccion del medio ambiente, seguridad o salubridad.

- cuando est€ prevista por la Administracion su demolicién o adquisicion en un plazo
interior o igual a quince afos, o a las que el Ayuntamiento decida extender esta
consideracion con posterioridad a la aprobacion definitiva de estas Normas.
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CA>[TULO IX. BIENES DE INTERES CULTURAL.

El objeto de este Capitulo es la proteccion y conservacion de los Bienes
incluidos como Bienes de Interés Cultural y sus Ambitos de Proteccion que, por sus
valores arquitectonicos, urbanisticos, histéricos, artisticos, culturales, ambientales y
paisajisticos sean susceptibles de ser considerados como Bienes Catalogados.

El objetivo de proteccion y conservacion se instrumenta mediante la definicién
de una serie de condiciones de actuacion, uso y tramitacién que, con cardcter
complementario a las condiciones y procedimiento que determine el Organo Competente
en materia de Patrimonio Arquitecténico de La Comunidad Auténoma, son de
aplicacion a cualquier tipo de intervencion sobre estos bienes.

e

Los Bienes de Interés Cultural y sus Ambitos de Proteccion estardn sujetos al
régimen establecido en la Ley 16/85, de 25 de junio del Patrimonio Historico Espariol,
y la Ley 4/90, de 30 de mayo del Patrimonio Histdrico de Castilla-La Mancha.

En cumplimiento de lo establecido en la Ley 16/85, en los Bienes de Interés
Cultural no podrd realizarse obra interior o exterior que atecte directamente al
inmueble, o a cualquiera de sus partes integrantes o pertenencias, asi como en su
entorno 0 dmbito de proteccién, sin autorizacion expresa del Organo competente en
materia de Patrimonio Histdrico de la Comunidad Auténoma de Castilla La Mancha.

Del mismo modo, cualquier obra o remocion de terreno que se proyecte realizar
en una Zona Arqueoldgica, declarada Bien de Interés Cultural, deberd ser autorizada
por el Organo de la Comunidad Auténoma competente en la materia, que podrd, antes
de otorgar la autorizacion, ordenar la realizacion de estudios arqueoldgicos, prospeccion
y, en su caso, excavaciones arqueoldgicas, segun lo dispuesto en las Normas
Arqueoldgicas de la Direccion General de Cultura, de la Consejeria de Educacion y
Cultura de Castilla- La Mancha.

Cuando los actos de editicacion o uso del suelo que requieran autorizacion del
Organo competente de la Consejerfa de Educacion y Cultura se etectien sin licencia y
orden de ejecucion, o sin ajustarse a las condiciones senaladas en las mismas, se estard
a lo establecido en el Art. 13 de la Ley 4/90 del Patrimonio Histdrico de Castilla- La
Mancha

Visto y confor por ta Comision
Provincial de U en sesion
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RELACION DE BIENES A PROTEGER.

1. IGLESIA PARROQUIAL DE LA ASUNCION (PLAZA DE ESPANA)
2. TERCIA/CASA CURATO (CALLE MAESTRE DON FADRIQUE, 17)
3. PORTADA Y ESCUDO (CALLE DE LOS LARAS, 5)

4. PORTADA Y ESCUDO (PLAZA MAYOR, 16)

6. PORTADA Y ESCUDO DE LOS LARAS (CALLE DE LOS LARAS, 7)

Visto v cont ¢ '
Py oL orme porla Comisién
d«” de  Urbanismo en -
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ARTICULO 28. CONDICIONES GENERALES.

Visto y confcrme por la Comisién

8.1. CONDICIONES DE LAS OBRAS. Provincial de Ur {
de fabhﬁ‘iﬁﬁ‘;‘u‘%“ﬁ

28.1.1. OBRAS DE MANTENIMIENTO.

‘fj ................

Son las derivadas del deber de conservacion de los
propietarios, y su finalidad es la de mantener el edificio o elemento
correspondiente en las debidas condiciones de salubridad y ornato, sin
afectar a su estructura portante ni a su distribucion interior, ni alterar*
el resto de sus caracteristicas formales y funcionales tales como
composicion de huecos, materiales, colores, texturas, usos existentes,
etc.

Se trata de intervenciones necesarias para el cuidado,
limpieza y atianzamiento de cornisas, volados, canalones, bajantes |,
revocos de fachada, pintura, cubiertas, etc.

Si la obra de mantenimiento llevara consigo la necesidad de
cambiar colores o texturas, la solicitud de licencia se acompanard de
la documental que describa y justitique los cambios proyectados y sus
efectos sobre el elemento y su entorno, de manera que permita una
efectiva comparacion con las soluciones originales. A tal efecto, el
Organo competente en materia de Patrimonio Arquitectonico de la
Comunidad de Castilla- La Mancha, deberd emitir informe favorable
de forma previa a la concesion de la licencia, a la vista del Proyecto
y la documentacion de todo orden necesaria para la mejor
comprension de la propuesta.

28.1.2. OBRAS DE CONSOLIDACION

Son las dirigidas a mantener las condiciones de seguridad del
edificio, y que afectan a la estructura portante, pero sin alterar las
caracteristicas formales ni funcionales.

Se trata de actuaciones puntuales de atianzamiento, retfuerzo
0 sustitucion de elementos estructurales de cubierta, recalce de
cimientos, etc.
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Si la consolidacion llevara consigo la necesidad de utilizar
materiales distintos de los originales, ya sea en la colocacion de
refuerzos o en la sustitucion de elementos completos, la solicitud de
licencia se acompafiard de documentacion descriptiva y justificativa
de la solucion proyectada en comparacion con la original, explicando
suficientemente las implicaciones de funcionamiento estructural,
compositivas, formales y tuncionales de la sustitucion.

En cualquier caso, el Organo competente en materia de
Patrimonio Arquitectonico de la Comunidad de Castilla- La Mancha,
deberd emitir informe favorable de forma previa a la concesion de la
licencia, a la vista del Proyecto y la documentacion de todo orden
necesaria para la mejor comprension de la propuesta.

forme por ta Con
rovincial de  Urbanismo

28.1.3. OBRAS DE RECUPERACION  9¢fechan..qa ant
T0-0CT-19
Son las encaminadas a la recuperacion y restitucion de una
elemento a sus condiciones originales. Estas obras engloban las de
mantenimiento, consolidacion, demolicion parcial, y cualquier
actuacion encaminada a recuperar las condiciones originales del

an

ne
:‘iz":}"

edificio o elemento de aquél.

Las solicitudes de licencia se acompanard, ademds de la
documentacion requerida para cualquier tipo de obras, la siguiente:

- descripcion documental de edificio o elemento catalogado,
circunstancias de su construccion, caracteristicas originales y
evolucion.

- documental fotogrdfica del editficio o elemento catalogado en su
conjunto y de los paramentos originales que lo caracterizan, ya
sean volumétricos, espaciales, estructurales, decorativos u otros,
asi como de su relacién con el entorno.

- levantamiento cartogrdtico completo.

- descripcion pormenorizada del estado de conservacion del editicio
con planos en los que se senale los puntos, zonas o instalaciones
que requieran recuperacion, consolidacion o mantenimiento.

- descripcion y justificacion de las técnicas que se empleardn en las
distintas actuaciones, con expresion de las implicaciones
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estructurales, compositivas, estéticas, formales y funcionales de su
aplicacion.
- detalles de las partes a restaurar.

- descripcion de los usos actuales y de los efectos de la restauracion
sobre los usuarios.

Si este tipo de obras requiriese la utilizacion de materiales
distintos de los originales, ya sea en la colocacion de refuerzos o en
la sustitucion de elementos completos, se aportardi como
documentacion complementaria la que describa y justifique la,
solucion proyectada en comparacion con la original, que expresard
suficientemente la implicaciones de tuncionamiento estructural,
compositivas, estéticas y funcionales de la sustitucion.

En cualquier caso, el Organo competente en materia de
Patrimonio Arquitectonico de la Comunidad de Castilla- La Mancha,
deberd emitir informe tavorable de forma previa a la concesion de la
licencia, a la vista del Proyecto y la documentacién de todo orden
necesaria para la mejor comprension de la propuesta.

28.1.4.

Son las necesarias para la adecuacion del edificio o parte del
mismo a los usos a que se destine, mejorando sus condiciones de
habitabilidad y manteniendo en todo caso las condiciones originales
en todo los que afecta a su envolvente exterior, a su configuracion
general y estructura bdsica original, asi como a aquellos elementos
significativos singulares y caracteristicos de una determinada época

o tipologia.

En este tipo de obras se encuentran, entre otras, las
actuaciones de cambios de distribucion interior en las partes
significativas o estructurantes, refuerzos o sustituciones de la
“estructura para soportar mayores cargas, cambios en la decoracion de
las partes no significativas, e incorporacion de nuevas instalaciones
0 modernizacion de las existentes.

Las solicitudes de licencia de este tipo de obras se
acompanard de la misma documentacidn exigida para el tipo de obras
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de recuperacion. De igual modo requerird que el Organo competente
en materia de Patrimonio Arquitectonico de la Comunidad de
Castilla- La Mancha, emita informe favorable de forma previa a la
concesion de la licencia, a la vista del Proyecto y la documentacion
de todo orden necesaria para la mejor comprension de la propuesta.

Vistc v
Provincial

'28.1.5.  OBRAS DE REESTRUCTURACION,, /™"

2

T0°0CT:

Son aquellas que, al objeto de adecuar el editicio o parte del
mismo a los usos a que se destine alteran o modifican su morfologia‘
en lo que no atecte a las caracteristicas originales de envolvimiento
exterior.

Se trata, entre otras actuaciones, de cambios de distribucion
interior, cambio de localizacion de los elementos de comunicacién
general, horizontal y vertical, modificacion de la cota de los distintos
forjados, construccion de entreplantas y sustitucion de estructuras de
cubierta para el aprovechamiento de sus volimenes.

En cualquier caso, si este tipo de obras requiriese, bien por
el mal estado fisico del edificio o bien por tratarse de materiales
deleznables, la sustitucion de todo o parte de los cerramientos o
muros exteriores, la nueva o nuevas tachadas, o parte de ellas,
deberdn reproducir exacta y fielmente su composicion de huecos y
materiales de terminacion, pintura, revocos, etc., tanto en paramentos
como en huecos, con restitucion de los mismos elementos de
cerrajerfa y otros elementos ornamentales que le diesen cardcter en
caso de que los tuviera originalmente. A tal efecto, el Organo
competente en materia de Patrimonio Arquitecténico de la
Comunidad de Castilla- La Mancha, deberd emitir informe favorable
de forma previa a la concesion de la licencia, a la vista del Proyecto
y la documentacion de todo orden necesaria para la mejor
comprension de la propuesta que, deberd acompanarse de un informe
pericial de la situacion real fisica de los cerramientos, sus condiciones
estructurales y materiales.

A la solicitud de licencia se acompanard de:

- levantamiento de planos del editicio en su estado actual.
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- documental fotogrdtica del estado actual del edificio en su
“\ conjunto, sus partes mds significativas y su relacion con su
K“\\\ 4 entorno.
J@%c v~ - descripcion, valoracion y justiticacion de la solucion proyectada y
de sus efectos sobre los valores existentes en el edificio.

- descripcion de los usos actuales y de los efectos de su
reestructuracion, sobre los usuarios.

Visto vy cenforme por la Comisién

28.1.6. OBRAS DE AMPLIACION.

Tienen por objeto aumentar el volumen construido de las
edificaciones existentes hasta agotar la edificabilidad permitida por la
Ordenanza de la zona de que se trate.

La solicitud de licencia se acompaiiard de:

- levantamiento de planos del edificio y descripcion escrita y
fotogrdfica del estado actual.

- descripcion escrita y grafica de la obra de ampliacion y su relacion
con el edificio existente, incluyendo planos que representen la
totalidad de lo existente y lo proyectado, diferenciando ambas
partes.

- descripcidn de su relacion con el entorno.

- descripcion de los usos actuales, y de los efectos de la ampliacion
sobre los usuarios.

En cualquier caso, el Organo competente en materia de
Patrimonio Arquitecténico de la Comunidad de Castilla- La Mancha,
deberd emitir informe favorable de forma previa a la concesion de la
licencia, a la vista del Proyecto y la documentacion de todo orden
necesaria para la mejor comprension de la propuesta.

28.1.7. OBRAS DE DEMOLICION.

Las actuaciones de demolicion sobre estos edificios o
elementos podrd ser:
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- la  demolicion necesaria en una obra de recuperacidn,
acondicionamiento o reestructuracion, y que afecte solamente a
aquellas partes no consideradas significativas y de obligada
conservacion, segun el Organo competente en materia de
Patrimonio Arquitecténico de la Comunidad Auténoma.

Estas actuaciones de demolicidn se regirdn por lo establecido
en las determinaciones establecidas para las obras de recuperacicn,
acondicionamiento o reestructuracion, y se exige la aportacion de
la documentacion alli requeridas.

- la demolicion del edificio o parte de mismo que hayan obtenido la
declaracion del estado de ruina.

En este supuesto, salvo que se trate de una situacion de ruina
inminente, y por ello causa de peligro inmediato para bienes y
personas, la demolicion parcial o total vendrd precedida de la
correspondiente licencia, a cuya solicitud deberd acompadarse la
documentacion complementaria siguiente:

- declaracién de ruina con determinacion de la demolicion de
las partes en que se pretende actuar, tramitadas con arreglo
al procedimiento especial de ruina de la Ley de Patrimonio
Histérico Espaiol.

- compromiso de reedificacion con arreglo a las siguientes

condiciones exigidas por el Ayuntamiento con cardcter

"‘Sﬁrevio a la concesion de la licencia:

aportacion de un Proyecto Bdsico de la edificacion que
sustituird a la que se quiere demoler, complementando
definicién y descripcion escrita de acabados y detalles
constructivos de fachadas y cubiertas que deberd ajustarse a
la normativa general de edificacion, a la especifica de
Ordenanza y a las determinadas de la declaracion de ruina y
cuantas disponga el Organo competente en materia de
Patrimonio Arquitectonico de la Comunidad de Castilla- La
Mancha.

- compromiso del solicitante de etectuar las acciones de
demolicion, acondicionamiento o reedificacion en el plazo
que, siendo acorde con la envergadura de dichas acciones,
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establezca el Ayuntamiento, que en ningiin caso serd superior
a un ano.

28.2\ DHBERES DE CONSERVACION.

Corresponde a la Administracion, en base a la existencia de razones de
utilidad publica o interés social la tutela y vigilancia para el cumplimiento de las
obligaciones de los propietarios, asi como, en aplicacion del articulo 246 de la
Ley del Suelo de 1.992, la aportacién complementaria necesaria por encima del
limite del deber de conservacion de aquéllos, y la adopcion de las medidas:
legales precisas para garantizar la permanencia de estos bienes.

La declaracion de utilidad publica, y la aplicacion del articulo 206 de la
ley del Suelo de 1.992, en consonancia con el articulo 36 de la Ley de
Patrimonio Historico Espafiol, facultan a la Administracion para acometer la
expropiacion forzosa de aquellos bienes cuya permanencia peligre por
incumplimiento grave de los deberes de conservacion de los propietarios y pueda

garantizarse por estos procedimientos. 2 Comlsién

Visto y conforme po

Provincial de

28.2.1. ESTADO RUINOSO DE LOS BIENES DE INTERES
CULTURAL.

Se podrd declarar el estado ruinoso de un bien inmueble
catalogado en los casos establecidos en la Ley del Suelo de 1.992.

LA DECLARACION DE RUINA NO IMPLICARA LA
DEMOLICION EN NINGUN CASO.

La incoacion de un expediente de declaracion de ruina de un
inmueble catalogado se notificard al departamento competente de
Patrimonio Arquitecténico de la Comunidad de Castilla- La Mancha,
que emitird un dictamen que habrd de incorporarse al mismo con
cardcter vinculante.

La sitvacion de ruina inminente de un bien catalogado, en la
que exista peligro inmediato para bienes o personas, dard lugar a las
acciones municipales de urgencia que la Ley determina para estos
casos, a las que se sumard, con el mismo cardcter de urgencia, la
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comunicacion de la situacion existente al departamento competente en
materia de proteccion del Patrimonio Arquitecténico de la Comunidad
de Castilla- La Mancha.

28.2.2. INFRACCIONES.

Se consideran infracciones urbanisticas graves el
incumplimiento de los deberes de conservacion de los bienes
catalogados y las actuaciones que, sin la correspondiente licencia
municipal, contrarias a su contenido, o amparadas en licencias’
contrarias al ordenamiento urbanistico, supongan atentado a la
integridad y permanencia de estos bienes.

ARTICULO 29. YACIMIENTOS ARQUELOGICOS

. H N
Provincial de

29.1. NORMAS ARQUEOLOGICAS. e 00N By Y (A

Para dar cumplimiento a lo establecido en los articulos 20 y 21, de la
Ley 4/90, de 30 de mayo, del Patrimonio Histérico de Castilla- La Mancha, y
en espera de la resolucion de la Consejeria de Educacion y Cultura de Castilla-
La Mancha, Direccion General, dado que de la informacion arqueoldgica
disponible en relacion con el 4mbito territorial se desprende la constatacion, o
razonable presuncion de existencia de restos arquelégicos que pueden verse
afectado por las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de Villa de Don
Fadrique, por las actividades de edificacion o remocion de terrenos que, siendo
susceptibles de incidir sobre tales restos, hayan de tener lugar en estas concretas
dreas, quedan sujetas al control arqueoldgico previo que se pasa a regular:

1°. Previamente a cualquier actividad edificatoria o de remocion de terrenos
que se tenga proyectado realizar sobre inmuebles incluidos en las anteriores
dreas, los propietarios o promotores implicados realizardn, a su cargo,
estudio referente a su valor arqueoldgico.

2°. Los trabajos arqueoldgicos de prospeccion o, en su caso, de excavacion
oportunos para verificar el estudio indicado en la norma anterior, deberdn

Normas Urbanisticas Particulares Pag. 157



VILLA DE DON FADRIQUE

contar previamente con autorizacién, por tiempo determinado, de la
Consejeria de Educacion y Cultura, la cual comprobard, a tal efecto, la
cualificacion de quienes sean propuestos como Directores de aquéllos,
mediante acreditacion de su condicion de Titulados Superiores y
observacion de su "Curriculum Vitae", asi como del pertinente informe de
una Institucion dedicada a la investigacion arqueoldgica, paleontolégica o
etnogrdfica que avale su competencia en alguna de estas materias, como
que dichos trabajos estén planteados con suficiente rigor técnico.

3°. El estudio arqueoldgico a que se refieren las normas anteriores habrd de
concluir en informe del Director de los trabajos, acorde con las siguientes
determinaciones:

a) Contendrd una valoracion arqueoldgica del drea estudiada y, en su
caso, propuesta referente a la conservacion e idonea localizacién de
los restos arqueoldgicos detectados y a las eventuales condiciones
por incorporar para su proteccion, a la correspondiente licencia
urbanistica.

b) Dispondrd de finalizacién de los trabajos arqueoldgicos, o bien
propondrd su continuacion con fundamento en el relevante interés
arqueoldgico del drea contemplada. _Visto y conforme la C L

ae toonm O BTE Sad5 "
4°. Los informes arqueoldgicos a que se refiere la norma precedente habrdn de
ser presentados en la Consejeria de Educacion y Cultura, para su
preceptivo visado, dentro del plazo de los diez dias siguientes al de
conclusion del plazo autorizado para llevar a cabo los trabajos
arqueoldgicos que les sirvan de base.

5°. El visado definitivo de los informes arqueoldgicos deberd contener el
pronunciamiento de la Consejerfa de Educacién y Cultura, sobre cuantas
cuestiones suscite la proteccion del Patrimonio arqueoldgico afectado y, en
concreto las condiciones que hayan de incorporarse, con tal fin, a las
correspondientes licencias urbanisticas municipales.

6°. Para garantizar el cumplimiento de las presentes normas arqueoldgicas, la
Consejeria de Educacion y Cultura podrd ejercer la facultades previstas en
el articulo 61 de la Ley de Patrimonio Histdrico de Castilla- La Mancha
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ANEXO 1

JUSTIFICACION DEL SISTEMA DE PONDERACION EMPLEADO PARA
LA ELECCION DE LOS PARAMETROS APLICABLES PARA LA
OBTENCION DE LOS APROVECHAMIENTOS TIPO: COEFICIENTES DE
PONDERACION.

Los Coeficientes de Ponderacion relativa entre el uso y tipologia caracteristicos de
cada Unidad de Ejecucion, los criterios que han prevalecido en el planeamiento, en un
deseo de mdxima objetividad, son los mismos que aparecen reflejados en 1a regulacion
del procedimiento de valoracion catastral (Orden de 28 de diciembre de 1.989, aun
vigenté), cuyo cuadro de valores se transcribe a continuacion.

ta Comisién
Pr cial de en sesidn

UsoO CLASE MODALIDAD COEFICIENTE

Manzana cerrada 1.00
Vivendas Edificacion abierta 1.05
colectivas Garajes, trasteros y 0.63

locales en estructura

Residencia
En linea 0 manzana 1.00
Viviendas Aisladas o pareadas 1.20
unifamiliares Garajes o porches en 0.90

planta baja



Industrial

Oficinas

Comercial

CLASE

Fdbricas,

almacen,taller

y granjas

Garajes y

aparcamientos

Servicios de
transporte

Edificio
exclusivo

Edificio
mixto

Banca
y Seguros

Edificio
mixto

Edificio
exclusivo

Alimentaio

MODALIDAD

Fdbricas en una planta
Fdbricas en varias plantas
Almacenes, talleres y
granjas

Garajes

Aparcamientos

Estaciones de servicio
Estac. tren y autobuses

COEFICIENTE

0.60
0.70

0.50

0.70
0.50

Oficinas multiples
Oficinas unitarias

Unido a viviendas
Unido a industria

Edificio exclusivo
Edificio mixto

Locales comerciales
Galerias comerciales

En una planta
En varias plantas

Mercados
Supermercados

1.45
1.55

1.25
1.00

2.10
1.90

1.20
1.30

1.70
1.55

1.45
1.30



Deportes

Espectdculos

Turismo

CLASE

Cubiertos

Descubiertos

Auxiliares

Espectdculos
deportivos

Varios

Salas fiesta
discotecas

Cine, teatro

Con residencia

Sin residencia

Exposiciones y
reuniones

MODALIDAD

Varios

Piscina

Varios
Piscina

Vestuarios, depuradoras

Estadios, plazas toros
Hipédromos, etc.

COEFICIENTE

1.50

1.65

0.45
0.60

1.05

1,70
1.40

Cubiertos-descubiertos

Edificio exclusivo
Unido a otros

Cine
Teatro

Hotel, hostal, motel
Apartahotel ,bungalows

Restaurantes
Bares y cafeterias

Casino, club social
Exposicidn,congresos

1.90
1.80

1.90
2803

1.70
1.45

1.90
1.80



CLASE MODALIDAD COEFICIENTE

Sanitarios Sanitarios y clinicas 2.25
con camas Hospitales 2.15
Sanidad y Sanitarios Ambulatorio,consultorio 1.70
Beneficencia  varios Balneario,casa de baiios 1.90
Benéficos y Con residencia 1.80
Asistencia Sin residencia 1.40

r ta Comisidn

ion

Culturales con Internados

residencia Colegios mayores
Culturales sin Escuela,colegio 1.40
residencia Bibliotecas y museos 1.65
Culturales
Conventos y centros 1.25
Religiosos parroquiales
Iglesias y capillas 2.00
Histdrico- Monumentales 2.00
Artisticos Ambientales o tipicos 1.65
De cardcter Administrativos 1.45
oficial Representativos 1.70
Edificios
Singulares Penitencirias, militares 1.56
Obras urbanizac. inter. 0.15
De cardcter Campings 0.12
especial Campos de golf 0.03
Jardineria 0.11

Silos y depdsitos 0.10



