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PLAN ESPECIAL DE AJUSTE NORMATIVO EN EL SUELO URBAN O
CONSOLIDADO DEL BARRIO DE SAN BENITO

1. OBJETO

El objeto de este Plan Especial es estableceoladiaiones concretas de aplicacion de
la Ordenanza ZUR-3 que regula, de acuerdo corel@srdinaciones del Plan General, a
las tres sub-zonas que conforman el Barrio de Saitd3 cuya delimitacion se incluye
en este documento, y la definicion de un tejidaodocompatible con el establecido por
el Plan Parcial del Suelo Urbano No Consolidado acugdaccion se inicia
simultdneamente. Asi mismo define los tramos a$ague, junto con los establecidos
en el Plan Parcial, conforman el tejido urbanoidigial AE-OD-1 delimitado por el
Plan General, incluida la calle transversal de awapertura.

2. DELIMITACION DE SUB-ZONAS

La delimitacién de las tres sub-zonas que se h&egaazado como Suelo Urbano
Consolidado en expediente tramitado simultdneameoiteeste documento se es la
siguiente:

Sub-zona 1.- Calle San Francisco.

Incluye los solares siguientes:

— San Francisco n° 2 a San Francisco n° 46.

— San Francisco n° 1 a San Francisco n° 27 (parcial).

De ellas San Francisco 1 y San Francisco 20 yd®2jredificables por estar afectadas
por un tramo de red viaria de nueva creacion ynskiyen en una actuacién puntual
expropiatoria con cargo al ambito de Suelo UrbawmoQénsolidado, toda vez que la

continuidad de la via que les afecta es necesaria garantizar la funcionalidad del
ambito.

Son las parcelas catastrales (algunas de las aalestienden fuera del Suelo Urbano
No Consolidado) siguientes:



San Francisco n° 2 - Parcela catastral 0768901 V&6 70
San Francisco n° 4 - Parcela catastral 0768902V&6 70
San Francisco n° 6 - Parcela catastral 0768903V&670
San Francisco n° 8 - Parcela catastral 0768904V&670
San Francisco n° 10 - Parcela catastral 0768905086 {parcial)
San Francisco n°® 12 - Parcela catastral 07689060816 7
San Francisco n° 14 - Parcela catastral 076890706167
San Francisco n° 16 - Parcela catastral 07689080&6 {parcial)
San Francisco n° 18 - Parcela catastral 07689090&6 {parcial)
San Francisco n° 20 - Parcela catastral 076891006167
San Francisco n° 22 - Parcela catastral 076891106167
San Francisco n° 24 - Parcela catastral 0768912086 {parcial)
San Francisco n° 26 - Parcela catastral 076891306167
San Francisco n° 28 - Parcela catastral 076891406167
San Francisco n° 30 - Parcela catastral 0768915086 {parcial)
San Francisco n° 32 - Parcela catastral 0768916086 {parcial)
San Francisco n° 34 - Parcela catastral 076891 70&6{parcial)
San Francisco n° 36 - Parcela catastral 076891806167
San Francisco n° 38 - Parcela catastral 076891906167
San Francisco n° 40 - Parcela catastral 076892008167
San Francisco n° 42 - Parcela catastral 076892106167
San Francisco n° 44 - Parcela catastral 076892208167
San Francisco n° 46 - Parcela catastral 076892306167

San Francisco n° 1 - Parcela catastral 0868201V&670
San Francisco n° 3 - Parcela catastral 0868202V&670
San Francisco n° 5 - Parcela catastral 0868203V&670
San Francisco n° 7 - Parcela catastral 0868204V&670
San Francisco n°® 9 - Parcela catastral 0868205V&670
San Francisco n° 11 - Parcela catastral 086820606167
San Francisco n° 13 - Parcela catastral 086820706167
San Francisco n° 15 - Parcela catastral 08682080667
San Francisco n°® 17 - Parcela catastral 08682090867
San Francisco n° 19 - Parcela catastral 086821006167
San Francisco n° 21 - Parcela catastral 086821106167
San Francisco n° 23 - Parcela catastral 086821208167
San Francisco n° 25 - Parcela catastral 086821306167

La descripcion geométrica de la sub-zona es laesitpi
De forma sensiblemente rectangular, limita:
Al Norte, con el Sector SUP-R2, en linea quebradm#da por tres tramos rectos de

7,54 m. (siete metros y cincuenta y cuatro centoegt 18,66 m. (dieciocho metros y
sesenta y seis centimetros) y 9,31 m. (nueve mgtremta y un centimetros).



Al Sur, con la parcela San Francisco n° 48, eralieeta de 16,19 m. (dieciséis metros
y diecinueve centimetros); con el resto de la ¢ada Francisco en linea recta de 6,98
m. (seis metros y noventa y ocho centimetros) y gancela n°® 12 del Plan Parcial,
parcela catastral 05734 52, en linea quebrada aleoctiamos rectos de 3,45 m. (tres
metros y cuarenta y cinco centimetros), 17,59 meciglete metros y cincuenta y nueve
centimetros), 3,64 m. (tres metros y sesenta yr@u@ntimetros) y 8,62 m. (ocho
metros y sesenta y dos centimetros).

Al Este, con parcela catastral 05734 49, en linggbigada formada por seis tramos
rectos de 1,23 m. (un metro y veintitrés centing{rd2,74 m. (cincuenta y dos metros
y setenta y cuatro centimetros), 25,11 m. (veimtiwimetros y once centimetros), 23,82
m. (veintitrés metros y ochenta y dos centimetr825 m. (tres metros y veinticinco
centimetros) y 1,84 m. (un metro y ochenta y cuasnatimetros); con la actual calle
San Benito en linea quebrada de dos tramos reet6s98 m. (seis metros y noventa y
nueve centimetros) y 6,86 m. (seis metros y ochests centimetros) y con la parcela
4 del Plan Parcial, parcela catastral 08682 14jrnera quebrada de dieciocho tramos
rectos de 9,04 m. (nueve metros y cuatro centigletig05 m (un metro y cinco
centimetros), 8,01 m. (ocho metros y un centime&@2 m. (ocho metros y veintidos
centimetros), 12,59 m. (doce metros y cincuentagve centimetros), 0,6 m (sesenta
centimetros), 4,01 m. (cuatro metros y un centiosgtrl0,90 m. (diez metros y noventa
centimetros), 0,33 m (treinta y tres centimetr8s39 m. (ocho metros y ochenta y
nueve centimetros), 0,48 m (cuarenta y ocho cettig)e 8,29 m. (ocho metros y
veintinueve centimetros), 1,27 m. (un metro y veigete centimetros), 8,81 m. (ocho
metros y ochenta y un centimetros), 8,27 m. (ocktros y veintisiete centimetros),
18,29 m. (dieciocho metros y veintinueve centingtrd,73 m. (nueve metros y setenta
y tres centimetros) y 2,03 m. (dos metros y tresicetros).

Al Oeste, con el Sector SUP-R2, en linea quebraglaada por cuatro tramos rectos de
6,90 m. (seis metros y noventa centimetros), 6,29(smis metros y veintinueve
centimetros), 8,08 m. (ocho metros y ocho centmgty 7,54 m. (siete metros y
cincuenta y cuatro centimetros) y con la parcelh dél Plan Parcial, parcela catastral
07689 28 en linea quebrada de veinticinco tramowsede 0,34 m (treinta y cuatro
centimetros), 1,63 m (un metro y sesenta y tre§metros), 21,04 m. (veintin metros
y cuatro centimetros), 7,09 m. (siete metros y aumntimetros), 14,11 m. (catorce
metros y once centimetros), 10,82 m. (diez metroshgenta y dos centimetros), 15,00
m. (quince metros), 11,03 m. (once metros y tresimetros), 8,04 m. (ocho metros y
cuatro centimetros), 7,93 m. (siete metros y nagrires centimetros), 7,89 m. (siete
metros y ochenta y nueve centimetros), 15,19 min¢qgumetros y diecinueve
centimetros), 10,08 m. (diez metros y ocho centegt5,07 m. (cinco metros y siete
centimetros), 8,11 m. (ocho metros y once centosgtd,11 m. (cuatro metros y once
centimetros), 8,39 m. (ocho metros y treinta y Bussntimetros), 8,19 m. (ocho metros
y diecinueve centimetros), 7,98 m. (siete metroswenta y ocho centimetros), 8,11 m.
(ocho metros y once centimetros), 9,00 m. (nueviosie 20,32 m. (veinte metros y
treinta y dos centimetros), 6,98 m. (seis metragwenta y ocho centimetros), 8,67 m.
(ocho metros y sesenta y siete centimetros y 1B)23trece metros y veintitrés
centimetros).



Si bien algunas parcelas incluidas en la sub zeqaadongan de facto hacia el Oeste, el
propietario de la parcela citada afirma poseertidatidad de toda la parcela. Esta

delimitacién no prejuzga la titularidad de los osstpero deja claro que pertenecen a
una categoria de suelo diferente.

La superficie total es de 8.782,71° ifocho mil setecientos ochenta y dos metros
cuadrados y setenta y un decimetros cuadrados).

Sub-zona 2.- Calle San Benito.

Incluye los solares siguientes:

— San Benito n° 1(parcial), 5, 7, 11, 13, 15,y 17.
— San Benito n° 2 a San Benito n°® 12.

Son las parcelas catastrales (algunas de las aalestienden fuera del Suelo Urbano
No Consolidado) siguientes:

San Benito n°® 2 - Parcela catastral 0869606VK6706N
San Benito n° 4 - Parcela catastral 0869605VK6706N
San Benito n° 6 - Parcela catastral 0869604VK6706N
San Benito n° 8 - Parcela catastral 0869603VK6706N
San Benito n°® 10 - Parcela catastral 0869602VK6706N
San Benito n® 12 - Parcela catastral 0869601VK6706N

San Benito n° 1 - Parcela catastral 0968315VK67@Q@ixcial)
San Benito n° 5 - Parcela catastral 0968313VK6706N
San Benito n° 7 - Parcela catastral 0968312VK6706N
San Benito n° 11 - Parcela catastral 0968311VK6706N
San Benito n° 13 - Parcela catastral 0968310VK6706N
San Benito n°® 15 - Parcela catastral 0968309VK6706N
San Benito n® 17 - Parcela catastral 0968308VK6706N

La descripcién geométrica de la subzona es laesigii
Parcela de forma sensiblemente rectangular, limita:

Al Norte, quebrado constituyendo limite con la péac n® 3 del Plan Parcial, catastral
n° 05734 48 en linea quebrada de cuatro tramassrdet 5,05 m. (cinco metros y cinco
centimetros), 15,89 m. (quince metros y ochentagva centimetros), 11,10 m. (once
metros y diez centimetros) y 24,98 m. (veinticuatn@tros y noventa y ocho

centimetros).



Al Sur, con la parcela n® 7 del Plan Parcial, ¢eab®° 09683 19 en linea quebrada
formada por dos tramos rectos de 23,04 m. (vedstimetros y cuatro centimetros) y
23,55 m. (veintitrés metros y cincuenta y cincoticeetros) y con la parcela n° 5 del
Plan Parcial, catastral n® 09683 07, en linea @&t8,52 m. (nueve metros y cincuenta
y dos centimetros)

Al Este, con la parcela n® 3 del Plan Parcial, stedbn® 05734 48, en linea quebrada
formada por dos tramos rectos de 5,86 m. (cincoametochenta y seis centimetros) y
9,17 m. (nueve metros y diecisiete centimetrog),laccalle San Benito en linea recta
de 7,77 m. (siete metros y setenta y siete cemnig)ey con la parcela n° 6 del Plan
Parcial, catastral 09683 14 en linea recta de 32,6@reinta y dos metros y sesenta y
ocho centimetros).

Al Oeste, con la parcela n° 2 del Plan Parciahstedl n° 05734 49 en linea quebrada
formada por dos tramos rectos de 18,00 m. (dieciocitros) y 11,17 m. (once metros

y diecisiete centimetros), con la calle San Besitdinea recta de 10,85 m. (diez metros
y ochenta y cinco centimetros) y con la parcela dél Plan Parcial, catastral n® 09683
07 en linea quebrada formada por tres tramos reet@32 m. (seis metros y treinta y

dos centimetros), 0,99 m. (noventa y nueve cemntisey 5,11 m. (cinco metros y once

centimetros).

La superficie total es de 2.695,48 ifdos mil seiscientos noventa y cinco metros
cuadrados y cuarenta y ocho decimetros cuadrados).
Sub-zona 3.- Calle San Antonio.

Incluye los solares siguientes:

— San Antonio n® 1 a San Antonio n° 11.

— San Antonio n°® 2 a San Antonio n° 8, 8A, 8B, 8y 8
Son las parcelas catastrales siguientes:

San Antonio n° 1 - Parcela catastral 0968305VK6706N
San Antonio n° 3 - Parcela catastral 0968304VK6706N
San Antonio n° 5 - Parcela catastral 0968302VK6706N
San Antonio n° 7 - Parcela catastral 0968303VK6706N

San Antonio n° 9 - Parcela catastral 0968301VK6706N
San Antonio n° 11 - Parcela catastral 0968301VK®8I706



San Antonio n° 2 - Parcela catastral 0868215VK6706N
San Antonio n° 4 - Parcela catastral 0868216VK6706N
San Antonio n° 6 - Parcela catastral 0868217VK6706N
San Antonio n° 8 - Parcela catastral 0868218VK6706N
San Antonio n° 8A - Parcela catastral 0868219VK®&V06
San Antonio n° 8B - Parcela catastral 0868220VK6I7r06
San Antonio n° 8C - Parcela catastral 0868221VKB8I706
San Antonio n° 8D - Parcela catastral 0868222VK®6I706

La descripcion geométrica de la zona es la sigeient
De forma rectangular, limita:

Al Norte, con la parcela n° 4 del Plan Parcialasgl n°® 08682 14 en linea recta de
26,69 m. (veintiséis metros y sesenta y nueveroemtds), con la calle San Antonio en
linea recta de 9,13 m. (nueve metros y trece cetrids) y con la parcela n° 5 del Plan
Parcial, catastral n°® 09683 07 en linea recta d&722. (veintidés metros y treinta y

siete centimetros).

Al Sur, con la parcela n°® 12 del Plan Parcial, steah n® 05734 52 en linea quebrada
formada por cuatro tramos rectos de 25,12 m. (e&icb metros y doce centimetros),
9,11 m. (nueve metros y once centimetros), 8,79osho metros y setenta y nueve
centimetros) y 17,11 m. (diecisiete metros y oregimetros)

Al Este, con la parcela n® 7 del Plan Parcial,steabn® 09683 19 en linea quebrada
formada por dos tramos rectos de 24,52 m. (veitioumetros y cincuenta y dos

centimetros) y 12,19 m. (doce metros y diecinueveimetros) y con la parcela n° 8 del
Plan Parcial, catastral n® 09683 18 en linea qdabi@mada por tres tramos rectos de
11,19 m. (once metros y diecinueve centimetro®b 1. (siete metros y ochenta y

cinco centimetros) y 23,25 m. (veintitrés metraginticinco centimetros).

Al Oeste, con la parcela n°® 4 del Plan Parciatasteal n° 08682 14, en linea quebrada
formada por cinco tramos rectos de 8,00 m. (ochtoase 17,95 m. (diecisiete metros y
noventa y cinco centimetros), 8,03 m. (ocho megrooes centimetros), 4,01 m. (cuatro
metros y un centimetro) y 28,01 m. (veintiocho &l un centimetro).

La superficie total es de 4.315,4% (ouatro mil trescientos quince metros cuadrados y
cuarenta y un decimetros cuadrados).



3. AMBITO DE APLICACION

El ambito de aplicacion esta constituido por l&s tsub-zonas categorizadas como
Suelo urbano Consolidado, dentro del ambito AE-O@ell Plan General, que se han
delimitado en el punto anterior.

4. ALCANCE DEL PLAN ESPECIAL

El Plan Especial no altera ninguna determinaciohRlan General, ni supone, en
consecuencia, aumento del numero de viviendas,la edificabilidad establecidas por
dicho documento. Se limita a aclarar la forma deagon de la Ordenanza ZUR-3 al
caso particular del barrio, puesto que, dado gsezdmas edificables no constituyen
manzanas delimitadas por viario publico, se hacesaio definir algunas condiciones
especificas de aplicacién de la misma. AsimismBlah Especial recoge el tramo de
red viaria que completa el tejido urbano previst@kPlan Parcial del Suelo Urbano No
Consolidado, garantizando su funcionalidad, poque los costos de expropiacion y
realojo corresponden a dicho ambito.

4.1. Determinaciones de diseiio pormenorizado deld?l Parcial del Suelo Urbano
No Consolidado que definen lo que sera el entorncefinitivo de las tres sub-
zonas

El Plan Parcial del Suelo Urbano No Consolidad® sg tramita paralelamente a este
Plan Especial, sustituye las calles existentesdgueacceso en la actualidad al suelo
objeto de este Plan Especial, por dos ejes prilegaO y N-S que atraviesan todo el
ambito, uniéndolo con los desarrollos urbanisticaindantes (SUP-R2 y SUP-R3) e

incardinandolo en el tejido urbano del resto deciadad. No obstante, debera

garantizarse el acceso a esto ndcleos hasta tasteids citadas estén totalmente
urbanizadas. La ejecucion de los dos ejes citagljpsne que se elimina la prolongacion
de la calle San Benito y la reconversion de léecahn Antonio en uno de esos ejes
estructurantes (eje N-S), siendo el eje E-O el ajtaviesa la sub-zona urbana n® 1y
gue afecta a las parcelas n°® 20, 22 y 1 de la $aheFrancisco.

Junto a la red de tréfico rodado, el Plan Parec@g un viario de trafico restringido en
direccion Norte Sur que constituye el limite deué-zona 1 hacia el Oeste y también el
limite Este en su mitad sur.



5. CONDICIONES DE APLICACION DE LA ORDENANZA ZUR-3. 1°

Dado que las sub-zonas anteriormente descritaspmstituyen manzanas delimitadas
en todos sus lados por viario publico sino quendain con Suelo Urbano No
Consolidado, es necesario establecer las siguiemtegiciones de aplicacion de la
Ordenanza ZUR-3 Grado 1°, que una vez incorporadasnisma se identificara, para
el barrio de San Benito, como ZURg3

1.-

Debe entenderse como fachada, a efectos deidfijadel fondo edificable,
exclusivamente el lindero colindante con la calestente que ha justificado la
categorizacion de la parcela como Suelo Urbano @iolaslo. A estos efectos se
distinguen dos tipos de alineaciones:

- Alineaciones Obligatorias.- Las que conforman dalies que justifican su
categorizacion.

- Alineaciones limite.- Los linderos que separanpascelas del Suelo Urbano
No Consolidado.

Una vez que se lleve a cabo la reparcelacion deloSurbano No Consolidado, las
alineaciones limite que conformen viario pasararcoastituirse en alineaciones
maximas. (ver plano de alineaciones)

2.-

Por fachada existente, en parcelas que senguén lateralmente en el Suelo
Urbano No Consolidado, se entenderd el tramo dgitdrincluido en el Suelo

Urbano Consolidado.

Las edificaciones con altura superior a dositpla se consideran fueran de
ordenacion.

Las edificaciones existentes solo pueden purarse a la ordenaciéon cumpliendo
las determinaciones de la ordenanza debiendo Eopedviamente a los derribos
gue procedan y cumpliendo de las siguientes canmiest

a) Debe segregarse en el Registro de la Propladaarcela ubicada en el Suelo
Urbano Consolidado vy, si la parcela se prolonganmagb Suelo Urbano No
Consolidado, cederse anticipadamente con reservapdavechamiento el
tramo de calle de nueva creacion coincidente cdreete de la parcela. Los
conflictos de propiedad que puedan existir no erine la segregacion para la
concesion de licencia o la legalizacion de la eddion.

10



b) No es posible abrir huecos a las alineacionestels si, en el caso de
alineaciones maximas, no se ha cedido anticipadeneétramo de calle a que
antes se ha hecho referencia, con independencgjaedia cesion se efectue por
el mismo o por propietario diferente al que sdidicencia. La cesion se
efectuara a reservas del aprovechamiento correspaaedEn el momento de
aprobacion del Proyecto de Reparcelacion del Pkncid® del SUNC y su
inscripcion en el Registro de la Propiedad, lalitdd de las calles estaran
cedidas.

c) No es posible abrir huecos a la fachada dedfosidno se cuenta con
servidumbre de vistas sobre la parcela colindant®rola propiedad de la
franja de dos metros colindante con el paramentquense sitien los futuros
huecos.

El tratamiento del lindero con frente a latufas calles del Plan Parcial, debera
tratarse con cerramiento propio de una fachadarftesentimetros de zécalo y dos
metros de malla metélica, barrotes de fundiciomulares).

No es posible abrir accesos en las alineasitimate si no son alineaciones que se
transformaran en maximas con el Plan Parcial yentwascedido anticipadamente el
tramo de la nueva calle prevista en dicho docume@esde una via existente.

En parcelas que se prolongan lateralmenteueto SJrbano No Consolidado se
admite, un vez urbanizado el Plan Parcial, la cadiion del frente con un solo
proyecto, agrupando las parcelas de ambas categboianismo ocurre en caso de
colindancia en patios de manzana.

El Ayuntamiento podra eximir temporalmente demplimiento del estandar se
plazas de aparcamiento cuando no sea posible sacidn en la parcela, por cabida
0 por acceso. Una vez urbanizado el Plan Parclarda adscribirse las plazas
correspondientes, bien ubicadas en aparcamientest#entes, bien en los garajes
de otras parcelas con exceso o finalmente en fagparcela, una vez resueltos, en
su caso, los accesos. Todo ello con independerclasdexcepciones al estandar
obligatorio contempladas en el Plan General coactar general.

Las cargas de urbanizacién de cada parcedm $&s requeridas por la calle a que
de frente para que cuente con todos los serviciagbées en el Suelo Urbano
Consolidado. Asi mismo, sera obligacion de cadagbarla cesion del suelo
calificado como viario en el Plan Especial que podompensarse con la
edificabilidad de 0,4 Am® de usos complementarios susceptibles de
homogeneizacion a uso residencial con coeficiemteodnogeneizacion 0,4.

11



6. GESTION

Como corresponde a todo suelo asistematico lasci@e se concederan sin necesidad
de redactar ningun otro documento de desarrolloeyip las cesiones de viario que
procedan, los avales y el abono de las cargas istlzas, asi como la presentacion de
proyecto técnico suscrito por técnico competentevisado por Colegio Oficial
correspondiente. Estos requerimientos, junto csrmployectos de derribo que procedan,
seran los mismos para los expedientes de legdiizae edificaciones existentes.

Las parcelas afectadas por el nuevo tramo viammstiduyen el ambito de una
actuacion puntual expropiatoria cuyo coste debeasemido por el Plan Parcial del
Suelo urbano No Consolidado, toda vez que la ddness necesaria para garantizar la
funcionalidad de su tejido urbano y de las redesfi@estructuras.

Esta carga estd reflejada, tanto en el expedieatelelimitacion de la Unidad de
Ejecucidon, como en el propio documento de Planidarc

El suelo de una parcela puede subdividirse en uwarios de los siguientes tipos en
funcién de sus afecciones.

1- Suelo correspondiente a la superficie neta (congida entre las alineaciones)
dentro del cual se pueden distinguir:

- Suelo incluido en la franja de fondo de 1Gcomputable para la
aplicacion de la edificabilidad de Z/m?.

- Suelo no incluido en dicha franja, cuya edifilidad es de 0,4 #m?* de
usos complementarios, que puede ser homogewe&zado residencial
con un coeficiente de homogeneizacion de 0,4.

Es un suelo de patio de manzana susceptible deamiiiin con 0,4 Am?h en
usos complementarios, bien adosada a la franjam#ofbien en cualquier otra
localizacion en el interior del patio.

2-Suelo categorizado como Urbano Consolidado catiicde red viaria (exterior a
las alineaciones) que debe ser cedido y es computab una edificabilidad de
0,4 nf/m?de usos complementarios.

12



3- Suelo afectado por la expropiaciéon puntual- Cyy@mweechamiento se transfiere
al ambito de Suelo Urbano No Consolidado que assumexpropiacion y el
realojo de sus ocupantes.
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7. ORDENANZA ZUR-3sp

Una vez incorporadas las anteriores condicionedrd@nanza queda como sigue:

ORDENANZA ZUR-3 sg

Definicion.-

Regula la edificacion en el Suelo urbano Consobd#el Barrio de San Benito.

Clasificacion.-

No se establecen grados de ordenanza. En cuat@isiey esta ordenanza se corresponde
con la ZUR-3 grado 1° del Plan General, con larp@@cion de las determinaciones
del Plan Especial, necesarias para adaptarlacalasteristicas especificas del barrio.
Determinaciones de Aprovechamiento.-

Alineaciones

Seran las que figuran en el Plano n°® 2 de esteE3pecial, en el que se distinguen dos
tipos:

- Alineaciones Obligatorias.- Que definen las vias mstifican la categorizaciéon del
suelo como Urbano Consolidado.

- Alineaciones limite.- Constituidas por los linderds las parcelas con el Suelo
Urbano No Consolidado, que devienen Alineacionegimms cuando conforman
viario previsto en el Plan Parcial.

Altura maxima

La altura maxima en la interseccion del plano @bdda con el forjado de cubierta sera
de dos plantas (8 m).

14



Aprovechamiento

1. Real: El solido capaz definido por las condiciodesfondo maximo y altura

méaxima. No obstante, las edificaciones existentestrd de alineaciones se
incorporan a la ordenacion, durante su periodo ide, \admitiéndose obras de
consolidacion y mejora, pero no de aumento de vetunSolo serd posible la
legalizacion de edificaciones existentes cumpliefedo determinaciones de esta
ordenanza, lo que exige el cumplimiento de lasisiges condiciones:

a) Debe segregarse en el Registro de la Propiedaar¢alp ubicada en el Suelo
Urbano Consolidado vy, si la parcela se prolonganagb Suelo Urbano No
Consolidado, cederse anticipadamente el tramo tHe da nueva creacion
coincidente con el frente de la parcela. La ex@terde conflictos de
propiedad, no eximen de la necesidad de segregacion

b) No es posible la legalizacion de huecos abiertos &inderos posteriores si no
se cuenta con la propiedad de la franja de dosomatolindante con el
paramente en el que se sitlan o, existe servidudeteiecos o vistas con el
predio colindante. En caso de Alineaciones limite devengan Alineaciones
méaximas por la apertura de viario seré factiblagartura de huecos si dicho
viario ha sido cedido al Ayuntamiento como callélma, con independencia
de que la cesidon se efectie por el mismo o porigteo diferente al que
solicita licencia. La cesion se efectuara a resergal aprovechamiento
correspondiente.

c) El edificio legalizado debera cumplir las deterncsioaes de esta ordenanza
debiendo procederse al derribo de las obras ycaditines que no se ajusten a
la misma.

Dado que los costos de la actuacion expropiat@iendada en el Plan Especial
deben ser asumidos por el Suelo Urbano No Conslajdal aprovechamiento
correspondiente a las parcelas expropiadas (545:63nse transferird a dicho
ambito.

2. Asignado: De acuerdo con las determinaciones debvigghamiento Tipo, el
aprovechamiento asignado es el resultado de apiieaedificabilidad de 2 ffm?
de uso caracteristico residencial multifamiliardipba la franja de 10 m. de anchura
paralela a la alineacién obligatoria (fachada),,4 Bf/m”> de uso caracteristico
aparcamiento y servicios complementarios al restsuperficie, con una altura
maxima de 3,5 m. Este aprovechamiento podra honemmse a uso residencial
aplicando un coeficiente de homogeneizacion de 0,4.

15



3. Patrimonializable: Igual al asignado.

Aprovechamiento bajo cubierta

Salvo en construcciones en el patio de manzanasyetificaciones existentes,
legalizadas, la cubierta sera inclinada, con peneimaxima del 30° y podra utilizarse
para habitaciones vivideras de la vivienda de lantal inferior, computando
aprovechamiento a partir de la altura libre de Iy6%Cuando por las caracteristicas de
la parcela no fuera posible agotar el aprovechamigratrimonializable, podra
convertirse el bajo cubierta en una planta estahdara el interior de la manzana,
admitiéndose en este caso viviendas independidatksplanta inferior.

Fachada minima

Entendiendo por fachada el lindero colindante cortdlle existente que justifica la
categorizacion del suelo como Urbano No Consolidad@nchura minima sera de 9 m.
medidos en la perpendicular a la alineacién oliggt

Frente méximo

No se establece.

Fondo edificable

El fondo maximo edificable a efectos de coOmputoageovechamiento sera de 10
metros, anchura que podra superarse para materialiaprovechamiento de 0,4/m?
del resto de la parcela inicial calificada comol8u#rbano Consolidado.

Ocupacién maxima

La ocupacién maxima sobre rasante sera el 100% fterlja edificable y el 40% en el
resto.

Bajo rasante se autoriza la ocupacion del 100%dmuae destine a aparcamiento, salvo
gue existan especies vegetales de interés.

16



Parcela minima

La parcela minima sera de 126 mla existente en el momento de la aprobacién del
Plan Especial, si fuera menor.

Retranqueos

No se permiten retranqueos a la alineacion oficial.

Urbanizacion

La carga de urbanizacion sera la que supongarblas oequeridas para que la calle a
que de frente la parcela cuente con todos loscsesvnecesarios para que la citada
parcela adquiera la condicién de solar.

En caso de autorizarse accesos desde la nueves pedlvistas en el Plan Parcial del
Suelo Urbano No Consolidado, deberan urbanizarsmelos con pavimentacion,
alumbrado publico y evacuacion de pluviales, sipupgo de que dicha urbanizacion

sea completada en la urbanizaciéon del sector.

Vallado y acerado

El tratamiento del lindero con frente a las futucalies del Plan Parcial, caso de no
adosarse la edificacion, debera tratarse con canéonpropio de una fachada (sesenta
centimetros de zoécalo y dos metros de malla matabarrotes de fundicion o
similares).

No es posible abrir accesos en las alineacionesinméxsi no se ha cedido
anticipadamente el tramo de la nueva calle prewst&l Plan Parcial desde una via
existente.

Condiciones estéticas.-
Se estaréa a lo dispuesto en la ordenanza ZUR-1.

En parcelas que se prolongan lateralmente en &lrbkmo No Consolidado se admite,
un vez urbanizado el Plan Parcial, la unificaci@i filente con un solo proyecto,
agrupando las parcelas en ambas categorias o reetiianmegularizaciones de linderos
que procedan. Lo mismo ocurre en caso de colindamcpatios de manzana.

Nota.-

El Ayuntamiento podra eximir temporalmente del cimjgnto del estandar se plazas de aparcamiento
cuando no sea posible su ubicacion en la parcetagabida o por acceso. Una vez urbanizado el Plan
Parcial deberan adscribirse las plazas correspatedicbien ubicadas en aparcamiento de residdmes,

en los garajes de otras parcelas con exceso onéimé en la propia parcela, una vez resueltospyen s
caso, los accesos. Todo ello con independenciasdexcepciones al estandar obligatorio contempladas
en el Plan General con caracter general.
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Determinaciones de uso y destino de la edificacigrel suelo.-

Todos los usos cumpliran las determinaciones qu& Ipa mismos se indican en las
Ordenanzas Generales del Plan General.

Uso global: Residencial.
Uso predominante: Residencial unifamiliar.
Usos complementarios: Los admitidos como compatidieplanta baja.
Usos compatibles en edificio exclusivo.
Residencial multifamiliar.

Dotacional:

- Docente (1): DO-1 cond. 62 y DO-3, DO-2 con. 62.
- Asistencial (1).

- Oficinas (1): O-1y O-2.

- Sociocultural.

- Sanitario: S-3, S-4, S-5.

(1) No podran consumir mas de un 25% del aproveidrdo total de la zona de
Ordenanza.

Usos compatibles compartidos: Los indicados euatl® adjunto, estando prohibidos
los no especificados.

18



USOS COMPATIBLES COMPARTIDOS CON EL USO PREDOMINANT E (ZUR-3)

Global izad Semisé : Sui la bai Patio.Espacio
Uso Global Uso pormenorizadp emisétano P. Baja P. Super a la baja Libre parcela
Tipos Condiciones Tipos Condicionds Tipog Condicionks
) A 22
Dotacional y | Asistencial B 2a
Servicios
Cementerio y
Funerario
32 D-0 D-0 Cd. 32
) 32 D-1
Deportivo
42 DO-3 22 DO-3 22 Cd. 62
DO-1 22, 62
Docente
Religioso
S-4 22 S-5 172
S-5 -
Sanitario S-6 22
A-1 A
Serv. Admtvos.
Sociocultural
42 AL-1 22
. (I-1)
Productivo Almacenes
42 -1 22
Industrial
T 22
Terciario Industrial
AP-2.2 AP-1.2
Red Viaria Aparcamientos
Estacion Autobusep
Est. de Servicio
Uso Caracteristico
Residencial Residencial
C-1 22
Terciario Comercial
Espectéculos
H-1 22 H-1 72
Hotelero
42 HO-1 A HO-1 72
Hostelero
0O-1 22 0O-1
- 0-2
Oficinas
Z. Verdes y Z. Verdes y Esp. ZVIEL ZVIEL
Esp. Libres Libres

Para condiciones de compatibilidad ver pags. 6 y 7 de estas Normas.

El porcentaje méximo de usos compatibles compartidos y complementarios no podra superar el 20%

y en todo caso la totalidad de su planta baja
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ANEXO 1

PLANO DE PARCELAS
CATASTRALES
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ANEXO 2
PLANO DE DELIMITACION DE

SUBZONAS Y AMBITO DEL PLAN
ESPECIAL DE AJUSTE NORMATIVO
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ANEXO 3

PLANO DE ALINEACIONES Y
CONDICIONES DE EDIFICACION
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ANEXO 4

PLANO 539 DEL PLAN GENERAL
INCORPORANDO LAS DETERMINACIONES
DEL PLAN ESPECIAL
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