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1. Memoria informativa
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1.1. Antecedentes

1.1.1. Objeto y dmbito

El presente Plan Especial de Reforma Interior de Mejora (PERIM) tiene por objeto establecer
la ordenacién detallada de la Unidad de Actuacion 66 de las Normas Subsidiarias (NNSS)
Municipales de Planeamiento.

Las citadas NNSS establecen, al norte del nlcleo urbano y junto a la Avenida de Europa,
tres unidades de ejecucion denominadas 66, 67 y 73. Con el objeto de proceder de
forma conjunta a su desarrollo urbanistico, en 2009 fue tramitado un Programa de
Actuacion Urbanizadora (PAU) promovido por una Agrupacion de Interés Urbanistico,
denominada “Eras bajas” y constituida al efecto. Dicho PAU obtuvo aprobacion definitiva
con fecha 15 de marzo de 2011, pero no llegd a publicarse, por lo que no llegd a entrar
en vigor,

El Ayuntamiento ha considerado conveniente tomar la iniciativa de formular un nuevo
Programa de Actuaciéon Urbanizadora, en este caso relativo Unicamente a la unidad 66,
considerando que el desarrollo de esta resulta especialmente conveniente para dar
continuidad fisica y funcional al drea urbana configurada en el antiguo paradje de la
Malvasia y de la Huerta de la ViAa, y el entorno de la nueva plaza, que alberga
importantes dotaciones ciudadanas.

La opcion de limitarse al desarrollo de solo una de las tres unidades responde tanto a las
condiciones objetivas actuales de la actividad inmobiliaria como al hecho de que tal
unidad constituye una cuna pendiente de consolidacion en un conjunto urbanizado y
edificado en su prdctica totalidad, mientras que las otras dos ocupan posiciones Mds
periféricas y con menor incidencia en la dindmica urbana.

Por tanto, el dmbito de la actuacion coresponde a la citada unidad 66, con las
consideraciones gue se describen mds adelante.

1.1.2. Marco legal

El PERIM sigue las determinaciones fijadas por el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion
del Teritorio y la Actividad Urbanistica de Castilla-La Mancha (TRLOTAU), aprobado por
Decreto Legislativo 1/2010, de 18/05/2010, y en concreto sus articulos 29 y 38, asi como el
Reglamento de Planeamiento de la LOTAU (RP), aprobado por Decreto 248/2004, de
14/09/2004, en sus articulos 85 al 96.

La tramitacion para la aprobacién del PERIM seguird 1o establecido en la normativa
vigente,

El arficulo 85 del RP establece en su punto 1:
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Los Planes Especiales de Reforma Interior (PERI) complementan la ordenacion
detallada (OD) y, en su caso, la estructural (OE) en dreas de suelo urbano (SU) con
cualquiera de las finalidades siguientes:

)

b

La realizacion, en dreas infegradas, de operaciones de renovacion urbana
(ORU) dirigidas a moderar densidades, reequipar espacios urbanos,
modernizar su destino urbanistico o mejorar su calidad urbana o su cohesion
territorial o social.

La definicion de dreas de rehabilitacion preferente [ARP), preservando en
todo caso el patrimonio histdrico de interés.

En referencia a las clases de Planes Especiales de Reforma Interior, el articulo 86 del RP

establece:

Los Planes Especiales de Reforma Interior (PERI), por su objefo, pueden
limitarse a desarrollar o también a mejorar el Plan de Ordenacion Municipal
(POM).

Los Planes Especiales de Reforma Interior de Desarrollo (PERID) concrefan o
precisan las determinaciones de los Planes de Ordenacion Municipal (POM) y
establecen la ordenacion detallada (OD) del dmbito que comprendan.

Los Planes Especiales de Reforma Interior de Mejora (PERIM) acomodan la
ordenacion detallada (OD) y, en su caso, estructural (OE) establecida en el
correspondiente Plan de Ordenacion Municipal (POM) a las nuevas
circunstancias sobrevenidas urbanisticamente relevantes, modificando una y,
en su caso, ofra para optimizar la calidad ambiental o la cohesidn social del
espacio urbano, adecuar la capacidad de servicio de las dotaciones
publicas o potenciar la utilizacion del patrimonio edificado.

En nuestro caso, las referencias al Plan de Ordenacién Municipal deben considerarse
aplicadas a las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento.

A su vez, el articulo 88 detalla las determinaciones que contendrdn los PERIM:

1.

Las deferminaciones de los Planes Especiales de Reforma Inferior de
Desarrollo (PERID) son las integrantes de la ordenacion detallada (OD) definido
en el articulo 20 de este Reglamento.

Cuando el Plan Especial de Reforma Interior de Desarrollo (PERID) forme parte
de un Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU), el establecimiento de las
determinaciones a que se refiere el articulo 20.7 podrd remitirse al
Anteproyecto o, en su caso, Proyecto de Urbanizacién (PU) correspondiente.
Las deferminaciones de los Planes Especiales de Reforma Inferior de Mejora
(PERIM) pueden modificar:

a) La ordenacion detallada (OD) definida, en su caso, por el Plan de
Ordenacién Municipal (POM) para el dmbito correspondiente, debiendo
Jjustificarse su modificacién en la mejora que se infroduzca.

b) La ordenacioén estructural (OE) a que se refiere el articulo 19 de este
Reglamento, con las limitaciones y condiciones previstas en el articulo
siguiente.




perim ua 66. noblejas (foledo) memoria

Los articulos 90 y siguientes del mismo texto legal establecen la documentacion de que
deben constar los PERI, cuyos términos se desarrollan a lo largo del presente documento.

1.1.3. Ordenacién urbanistica vigente

El planeamiento general vigente en el municipio de Noblejas son las Normas Subsidiarias
Municipales de Planeamiento (NNSS), aprobadas en 2000, que califican el suelo incluido
en el dmbito como Suelo Apto para Urbanizar de Ordenacion Pormenorizada Residencial
Unifamiliar (OP).

Como se aprecia, las vigentes NNSS utilizan una terminologia para la clasificacion del
suelo anterior a la LOTAU. En dichas normas, el Suelo Apto para Urbanizar, con
independencia de su uso caracteristico, se divide en dos tipos:

- De Ordenacion Pormencrizada, dividido en Unidades de Ejecucion y a desarrollar
mediante Planes Especiales de Reforma Interior. Esta denominaciéon se aplica a
peguenos ambitos incluidos en su mayoria en el actual casco urbano.

- Sin Ordenacién Pormenorizada, dividido en Sectfores y a desarrollar mediante
Planes Parciales. Incluye dmbitos de mayor tamano situados claramente fuera del
casco urbano actual.

Este segundo tipo de suelo corresponde puntualmente al Suelo Urbanizable (SUB), mientras
que el primero podria asimilarse al Suelo Urbano no Consolidado (SUNC) a desarrollar por
unidades de actuacion, en la terminologia de la LOTAU. Asi lo considera el PAU formulado
en 2011 y es de hecho la Unica forma de que pueda ser desarrollado mediante PERI.

Por tanto, en el presente documento la Unidad de Ejecucion 66 del Suelo Apfo para
Urbanizar de Ordenacion Pormenorizada se denomina Unidad de Actuacion 66 en Suelo
Urbano No Consolidado.

1.1.4. Clase y contenido del PERIM

El presente plan es un Plan Especial de Reforma Interior de Mejora, que introduce
innovacion urbanistica en las determinaciones de ordenacion establecidas en las NNSS.

Conforme al nimero 3 del articulo 86 del RP:

Los Planes Especiales de Reforma Inferior de Mejora (PERIM) acomodan la
ordenacion detallada (OD) y, en su caso, estructural (OF) establecida en el
correspondiente Plan de Ordenacion Municipal (POM) a las nuevas circunstancias
sobrevenidas urbanisticamente relevantes, modificando una y, en su caso, otra
para optimizar la calidad ambiental o la cohesién social del espacio urbano,
adecuar la capacidad de servicio de las dotaciones publicas o potenciar la
utilizacioén del patrimonio edificado.
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Equivalen al POM las vigentes NNSS y el dmbito de referencia es el que éstas determinan
para la unidad de actuacion. De acuerdo a lo establecido en el articulo 90 del RP, el PERI
estd compuesto de la siguiente documentacion:

- Memoria informativa y justificativa
- Planos de informacion

- Normas urbanisticas

- Planos de ordenacion

No se incluye Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos por no existir en el ambito
elementos que asi lo exijan.

A su vez, por su condicidon de PERI de Mejora, debe incluir la documentacion adicional
descrita en el articulo 96 de RP y, en entre ella, un Documento de Refundicién que se
anade al contenido antes senalado.

1.1.5. Promotor

El presente PERIM es promovido por el Ayuntamiento de Noblejas, dentro de |la alternativa
técnica incluida en el PAU para el desarrollo urbanistico por gestion directa de la Unidad
de Actuacion 66 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento.,

1.1.6. Equipo técnico redactor

Los redactores del PERIM son Julio Gomez Martin y Javier Martinez-Atienza Rodrigo,
arquitectos colegiados n° 6018 y 6272 del COAM y habilitados n° 300 y 299 del COACM.

1.2. Caracteristicas del medio fisico

1.2.1. Marco territorial

El municipio de Noblejas se localiza al noreste de la provincia de Toledo, en su encuentro
con la de Madrid. Pertenece a la comarca de La Mancha, en la subcomarca conocida
como Mesa de Ocafa. Su término municipal tiene una superficie de 70 Km?2. Limita al
norte con el término de Colmenar de Oreja (Madrid), del que le separa el rio Tajo; al este
con Villarrubia de Santiago vy Villatobas, al suroeste con Ocana y al oeste con el antiguo
territorio de Oreja, hoy parte de Ontigola.

La Mesa de Ocana es una comarca bien definida, una llanura bordeada al norte por el
valle del Tajo y al sur por el del rio Cedrén, y ocupada por grandes términos municipales
(Ocana, Villarrubia, Santa Cruz de la Zarza o Villatobas) y otros de menor tamafo, como
los citados Noblejas, Ontfigola o Ciruelos. La poblaciéon suele concentrarse en un solo
ndcleo por municipio. Estos nlcleos se encuentran bien comunicados entre si vy
relativamente cercanos a la regién metropolitana madrilefa.

1.2.2. Locadlizaciéon y descripcion del dmbito
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La Unidad de Actuacion 66 se encuentra situada al norte del ndcleo urbano de Noblejas,
en una zona de reciente expansion de cardcter residencial y dotacional, gue ha ocupado
los Ultimos terrenos llanos previos a los primeros barancos que descienden hacia el valle
del Tajo. Esa drea ha adquirido una nueva centralidad por la construccién de la gran
plaza en la que se ubica la Casa Consistorial y otros equipamientos de infenso contenido
civico, en un denso contexto de diversas promociones residenciales.

Esta nueva zona urbana estd presidida por la citada ploza y el edificio histérico de la
Bodega Garcia de la Rosa, recientemente rehabilitada. Ambos inmuebles configuran
parciaimente un amplio espacio libre conocido como plaza del Cristo; detrds de ellos se
desarrollan importantes actuaciones que ocupan los antiguos parajes de La Malvasia y la
Huerta de la ViAa, y que han convertido el entorno en una de las dreas de mayor
dinamismo del nlcleo urbano.

La conexion de esta zona con el casco se redliza a través de la avenida de Europa,
importante calle en sentido norte-sur que bordea tanto la propia plaza como la citada del
Cristo y que da acceso a las distintas manzanas de viviendas del conjunto.

Precisamente la definitiva configuracion de esta avenida y de las parcelas, hoy
desocupadas, que la limitan por el este son el objeto del presente PERI.

El dmbito de la unidad de actuacion tiene forma irregular, alargada en sentido norte-sur.
Forma parte de una manzana aproximadamente tfriangular, bordeada al oeste por la
avenida de Europaq, al este por la calle del Dr. Garcia del Pino y su prolongacion, por un
camino existente, hasta dicha avenida y al sur por la calle de los Héroes del Cascorro. De
esta manzana, la UA ocupa aproximadamente la mitad situada al noroeste, incluyendo la
casi fotalidad de su frente a la avenida. La ofra mitad estd ocupada por parcelas que el
planeamiento considera dentro del suelo urbano consolidado.

El dmbito concreto de la UA linda al oeste con la citada avenida, al noreste con el
camino y al sur y al sureste con varias parcelas en su mayor parte edificadas. Los limites
descritos de detallan en el siguiente cuadro:

LINDERO FINCA COLINDANTE

OESTE AVENIDA DE EUROPA

SUR FINCA CATASTRAL O1 DE LA MANZANA 26602 (PARCIALMENTE INCLUIDA EN EL AMBITO)
ESTE FINCAS CATASTRALES 02, 03, 06, 07, 08, 09, TOY 11 DE LA MANZANA 26602 Y CAMINO
NORTE FINCA CATASTRAL 07 DE LA MANZANA 26602 (PARCIALMENTE INCLUIDA EN EL AMBITO)

Segun la suma de las parcelas incluidas, la superficie del dmbito delimitado es de 7.076

m2.

1.2.3. Topogrdfia

Orogrdficamente, el término municipal de Noblejas se compone de dos amplias zonas
muy claramente diferenciadas: una peguena proporcion del mismo, situada en el
extremo meridional del territorio, forma parte de la Mesa de Ocana, extensa llanura
caracterizada por su planitud y la ausencia de accidentes topogrdficos; el resto
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corresponde a los fuertes y abruptos barrancos que, salteados de pequenos llanos
cultivados, descienden hasta la vega del rio Tajo, que bordea el término por el norte. La
zona alta del territorio municipal oscila entre los 720 y 750 m de altitud, mientras que al
norte, en la llamada Veguilla junto al Tajo, la cota altimétrica ronda los 510 m.

El ndcleo urbano se situa en el extremo septentrional de la Mesa, donde la planicie se
encuentra con el inicio de los barrancos que bajan al valle. El dmbito del sector forma
parte en su infegridad de esta planicie, sin ningun accidente digno de consideracion.
Segun el levantamiento topogrdfico realizado al efecto, en el ramo correspondiente a la
unidad la avenida de Europa tiene una suave pendiente descendente hacia el norte. El
descenso es mds acusado en el camino, que baja hacia el suroeste. Los terrenos en si son
practicamente llanos, quedando en el extremo norte algo mds bajos que la propia
avenida.

1.2.4. Geologia

Las caracteristicas estructurales vy litoldgicas que definen estos parajes son las terrazas
terciarias del rio Tajo y las calizas que dan lugar a la Mesa de Ocana. Toda la comarca
queda enmarcada dentro de la amplia cuenca terciaria del Tajo, de origen lacustre,
constituida por facies evaporiticas miocenas y calizas del pontiense.

Estratigréficamente, la serie que da lugar a la Mesa de Ocana presenta un tramo inferior
de edad vindoboniense, formado por unidades litoldgicas muy diversas con frecuentes
cambios laterales de facies. La potencia del conjunto supera los 150 metros, aunque no
es visible el muro de la formacioén. Sobre este tramo basal, aparece la Facies Blanca,
denominada asi por sus tonalidades que varian desde el gris blanquecino al blanco; sin
embargo en la zona meridional se observan intercalaciones de elementos arcillosos y
yesiferos de colores rojizos. Su potencia es de 50-60 metros y estd constituida por yesos,
margas yesiferas, margas y calizas, con frecuentes lentejones y cambios laterales de
facies. El tramo superior, datado como Pontiense (Mioceno superior) reposa mediante
discordancia erosiva sobre el tramo anterior. Es una formacion compleja cuyas facies
tipicas son unas calizas lacustres compactas, de tonos grisceos y cremas, con fosiles de
moluscos dulceacuicolas.

Las calizas de los pdramos aparecen localmente carstificadas, con niveles de calizas
margosas blanguecinas y calizas nodulosas. Su mdxima potencia la alcanzan en la zona
de Ocana-Noblejas, con 12-14 metros, mientras que en otros puntos de la Mesa estas
cdlizas llegan a desaparecer. Finalmente, coronando las series miocenas, existe un
conjunto de arcillas, arcillas arenosas, conglomerados, areniscas y caliche de tonos
rojizos, en discordancia erosiva sobre la serie anterior. Hacia techo de esta formacion
aumenta notablemente el contenido de carbonato cdicico, llegando a formarse un
potente caliche. Por encima de este cdliche, se encuentran unas arcillas arenosas de
colores pardo-rojizos que pueden alcanzar los 6 metros de potencia.

En cuanto a las terrazas que forman parte de la cuenca fluvial del Tgjo, son un conjunto
morfolégico localizado en el valle, labrado en los materiales miocenos que rellenan la
fosa del Tajo. Este dispositivo topogrdfico se caracteriza, en los parajes situados en tomno a
la zona gue nos ocupa, por su notable amplitud; ésta, a su vez, ha permitido, en el
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pasado y en circunstancias climaticas favorables, el desarrollo de unos extensos glacis,
cuya topografia se encuentra muy degradada por la erosion lineal efectuada por los
colectores del Tajo. Junto a estas rampas se disponen, en el paisgje interior del valle, una
serie de escalones fluviales que caracterizan el lugar. El factor comdn de todos los niveles
fluviales radica en su composicion: casi exclusivamente estdn formados por aportes
longitudinales (calizas mesozoicas) bien rodados y granoclasificados por las aguas del
Tqjo.

Cabe destacar que, mientras que las terrazas de otros rios de la cuenca del Tajo se
caracterizan por su escasa 0 moderada potencia, los aluviones de este rio pueden
presentar, en sectores como el que Nnos ocupq, espesores muy importantes en sus niveles
de terraza inferiores. Casi siempre, estas terrazas tienen una estratigrafia muy constante; en
el muro se aprecia una unidad fluvial afectada en todo su conjunto por infensas y bruscas
deformaciones que dislocan los diferentes lechos de cantos y arenas; sobre esta unidad
reposa, en discordancia, otro conjunto horizontal formado por unidades litolégicas de
material fino y grueso.

Esta repetida secuencia interfiere de manera notable el cardcter climdtico que presentan
las terrazas del Tajo en lo que concierne a las fases de acumulaciones e incision que han
determinado la existencia de estas unidades morfoldgicas. Asi, los periodos de
aluvionamiento muestran mecanismos muy similares a 1os gue tienen lugar en las “terrazas
tecténicas”; las anomalias y hundimientos sufridos en esta zona durante el Cuaternario han
dirigido el curso del rio y han traido la sedimentaciéon de nuevas capas aluviales sobre las
anteriores unidades afectadas por las deformaciones; este hecho ha favorecido de una
manera decisiva la potencia de los aluviales, que en algunos casos alcanzan espesores
de 50 a 60 metros. Una vez acumulados todos estos materiales, las aguas del Tajo
comenzaron a incidir sobre la enorme masa aluvial sedimentada. A lo largo de esta
secuencia de incisién, algunas etapas de estabilidad han modelado algunas topografias
planas, mientras que otras, acompanadas de sedimentaciéon, han dando lugar a nuevos
dispositivos que se hallan empotrados y apoyados en la masa aluvial anfigua de esta
zona.

1.2.5. Suelos

Estudios geotécnicos realizados en la zona préxima al dmbito de la unidad indican la
existencia de una capa de suelo vegetal de escasa potencia, bajo la que se desarrolla
una litologia variada de arenas limosas marrones, blanguecinas y rojizas, sin presencia de
roca masiva y escasa de arcillas. Se trata en conjunto de un suelo apto para cimentacion
convencional.

1.2.6. Hidrografia

La hidrografia de la comarca estd marcada claramente por la presencia del rio Tajo, cuyo
curso fluvial delimita los términos municipales de Noblejas y Colmenar de Oreja. El rio
discurre al norte de la Mesa de Ocana, de forma que el desnivel acusado producido
entre estas dos topografias da lugar a unas vertientes surcadas por una serie de torentes y
barrancos que tienen su origen en los numerosos manantiales que afloran en el borde de
la Mesa.
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En las proximidades de Noblejas destacan los siguientes cursos fluviales que aportan sus
aguas al rio Tajo: arroyo de Valdevillarrubia, arroyo de Valdelahiguera, arroyo del Caril,
arroyo de la Fuente del Berralo y arroyo de Valdecelada. Todos ellos marcan claramente
las caracteristicas morfolégicas de las vaguadas situadas en la zona norte de la Mesa de
Ocana.

En las proximidades de la zona de actuacion se observa un suave barranco, mds alld de
la calle del Dr. Garcia del Pino, que pronto se une al denominado de la Fuente Nueva. No
obstante, el dmbito de la unidad es djeno a estos accidentes y queda
considerablemente alejado de cualquiera de los cauces.

1.2.7. Climatologia

El clima regional es el caracteristico de la submeseta meridional. Se trata de un clima
inferior de matiz continental acusado, aislado de las influencias maritimas por relieves
periféricos. Presenta una alternancia entre la dependencia de situaciones adventivas y las
originadas por mecanismo auténomos. La situacion de asilamiento origina la formacion
de células anticiclénicas frecuentes en inviermno, situaciones de pantano barométrico en
verano y la formacion de movimientos convectivos en este Ultimo periodo del ano y en las
estaciones equinocciales. Ademds hay que tener en cuenta gque la presencia del
anticiclon de las Azores es frecuente a lo largo del ano, especialmente en verano.

Las precipitaciones son en general escasas y acusando en su disttibucion anual el
cardcter convectivo de muchas de ellas; por ello, el maximo corresponde a las
estaciones equinocciales, con veranos de cardcter seco.

Las temperaturas acusan fuertemente el cardcter de continentalidad del territorio; las
amplitudes anuales son elevadas, superando ampliamente los 209C en muchos casos, a
pesar de que la distancia al mar es relativamente corta; las situaciones estables del
invierno propician un progresivo enfriamiento del aire, lo que origina frecuente nieblas,
heladas y el cardcter muy frio de los meses invermnales. En general las temperaturas medias
oscilan entre 5y 7,5 °C en el mes de enero y entre 22,5 y 25°C en el mes de julio. Los
vientos dominantes son de componente oeste y suroeste.

1.2.8. Vegetacion y actividad agricola

Los escasos pargjes llanos situados al norte del nucleo urbano se han explotado
fradicionalmente con agricultura de secano, el olivar y la vid. Por su proximidad al casco
antiguo, el dmbito de la unidad se destind en su mayoria al uso de erq, si bien durante las
Ultimas décadas se ha abandonado cualquier actividad agricola en las distintas parcelas.

1.2.9. Proteccién ambiental

El tradicional uso agricola previo a su fransformaciéon urbana implica la inexistencia en el
dmbito del sector de ningln reducto de vegetacion natural. Su proximidad al medio
habitado y su acondicionamiento como eras también ha impedido la conservacion o el
desarrollo de agrupaciones floristicas o faunisticas de interés. Como resultado de todo ello,
los terrenos de la unidad no han sido incluidos en ningdn dmbito de proteccién
medioambiental.
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1.3. Caracteristicas del medio urbano

1.3.1. Aproximacién al municipio de Noblejas

Noblejas es una localidad de oscuros origenes medievales, vinculados a la actualmente
despoblada villa de Oreja. Pertenecié a la Orden de Santiago y fue finaimente seforio del
Ducado de Noblejas.

Histéricamente se dedicd al cultivo de cereal y a la produccion de vino y aceite, asi como
a la recoleccion de esparto y al ganado ovino y caprino. A principios del siglo XX alcanzo
los 3.000 habitantes, que se mantuvieron con altibgjos hasta la expansion Mds reciente,
en que ha llegado a superar los 3.500.

La produccion vinicola, de larga fradicion, tuvo gran desarrollo en las Ultimas décadas del
siglo. Su elaboraciéon mecanizada y la comercializacion a gran escala sentaron las bases
de una economia modema liberada de la agricultura de subsistencia.

En la actualidad, la poblacién activa se dedica principalmente a los servicios (mds del
50%), a la industria (casi el 30%) y a la construccion (en torno al 15%), siendo la agricultura
en este sentido una ocupaciéon casi residual (menos del 5%). Esto refleja una realidad
econdémica relativamente avanzada, con una fuerte presencia de la actividad industrial.
De hecho, se cuentan mds de 60 empresas de este cardcter, asi como mds de un
centenar de empresas comerciales.

1.3.2. Descripcion y evolucion del nucleo urbano

La poblacion de Noblejas reside en un Unico ndcleo urbano situado al sur del término
municipal. Dicho nucleo se situd originariamente junto a los barancos antes citados, que
aseguraban puntos de facil defensa y, sobre todo, proximidad a las fuentes de agua que
manaban en los puntos de discontinuidad geoldgica.

En fiempos recientes fue extendiéndose hacia la zona mds llana de mediodia,
englobando la carretera que previamente bordealba por el sur el abrupto caserio original,
y buscando el contacto con la linea del ferrocarril,

Una vez en el llano, el conjunto urbano comenzd un ensanche en sentfido transversal,
siguiendo de forma espontdnea la linea de la carretera. De este modo, tanto al este
como al oeste se han dispuesto en las Ultimas décadas construcciones diversas, en su
mayoria de cardcter industrial, o vinculadas a la propia carretera,

Al norte del casco, entre las vaguadas de las fuentes Vieja y Nueva, quedd un amplio
espacio agricola conocido como La Malvasia y destinado a usos agricolas, que en las
Ultimas décadas ha quedado incorporado al conjunto urbanizado con  diversas
actuaciones de vivienda unifamiliar o colectiva y de cardcter dotacional. La zona mds
oriental, sin embargo, ha sido parciaimente ocupada de forma mds espontdnea con
edificaciones auxiliares agricolas y, en las proximidades del casco, por algunas viviendas.
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1.3.3. Relacién del dmbito con su entorno urbano

Pese a su reciente desarrollo, la nueva drea urbana del norte del casco ha quedado
correctamente infegrada en el mismo, conformando un tejido edificado asimilable al
tradicional aungue con mayor orden geométrico. En el conjunto destaca la gran
infervencion de la plaza de José Bono, nuevo referente urbano para el conjunto del
nlcleo, con el que se comunica mediante el espacio abierto de la plaza del Cristo vy la
avenida de Europa. La recuperacion del magnifico edificio de la bodega Garcia de la
Rosa potencia la singularidad de este punto en el contexto global de la poblacion.

El desarrollo de la unidad de actuacion configurard definitivamente la citada avenida,
confribuyendo a consolidar un eje de decisiva importancia en la frama bdsica del nucleo
urbano.

1.3.4. Accesos y conexiones viarias

El dmbito de la unidad de actuacion queda integrado de hecho en la red viaria mediante
la propia avenida de Europa, a la que a su vez presta su definitiva configuracion. Todas las
parcelas resultantes de la ordenacion tendrdn frente a la citada avenida, por lo que
guedardn dotadas de una espléndida condicién urbana.

1.3.5. Patrimonio cultural

En el dmbito de la unidad no existe ningln elemento catalogado o inventariado de
patrimonio cultural, sea histérico, etnolégico o arqueoldgico. El Unico inmueble protegido
existente en sus proximidades es la citada bodega Garcia de la Rosa. Precisamente el
desarrollo previsto mejorard la configuracion del espacio actualmente poco cualificado
de la plaza del Cristo, por donde la bodega tiene su acceso principal.

1.4. Estado actual de los terrenos

1.4.1. Usos actuales

Los terrenos, tradicionalmente destinados al cultivo o acondicionados como eras, se
encuentran actualmente en desuso (Como eriales o improductivos).

1.4.2. Edificaciones existentes

En toda el drea del dmbito delimitado solo existe una construccidn, ubicada en la parcela
13 de la manzana 26602 del catastro. Se trata de una nave de forma rectangular con
una sola planta, de calidad consfructiva muy elemental a base de ladrillo tosco sin
enfoscar y cubierta de chapa metdlica, destinada a cochera o guarda de aperos
agricolas. Tiene una superficie aproximada de 56,50 m2.

1.4.3. Infraestructuras existentes

Actualmente, la avenida de Europa cuenta con las siguientes infraestructuras:
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Red de saneamiento: existe un colector unitario de elevada capacidad y buen estado de
conservacion que discurre en toda la longitud de la calzada y estd correctamente
conectado a la red general municipal.

Red de agua: existe una conduccién de elevada capacidad y buen estado de
conservacion a lo largo de toda la calzada, correctamente conectada a la red general
municipal.

Red de suministro eléctrico: no existe conduccion eléctrica especifica en la avenida. Hay
localizados dos centros de transformacion en las inmediaciones, uno en la esquina de la
bodega (calle de Holanda) y otro, de mayor capacidad, al noroeste de la plaza (calle de
Bélgica c/v Alemania).

Red de alumbrado: Existe una linea de luminarias a lo largo de todo el lateral oeste de la
avenida, en correcto estado de conservacion y funcionamiento.

Red de telefonia: no existe conduccién enterrada para telefonia y telecomunicaciones a
lo largo de la avenida de Europa, pero hay una serie de arquetas tipo H situadas en las
aceras existentes en dicha avenida.

Red de gas: existe una canalizacion a lo largo de la zona este de la calzada actual y en
el limite del pavimento existente con la zona de tierra.

En lo que se refiere al estado actual de la pavimentacion, la avenida dispone de la
siguiente seccion actual, enumerada de oeste a este:

Acera oeste: existe una acera correctamente ejecutada y conservada paralela a la plaza
en toda su longitud, que deja un espacio triangular entre ella y la calzadao; la acera
continda en las manzanas mds al norte, aungque en alguna de ellas sin pavimentar.

Calzada: Estd asfaltada y en buen estado de conservacion entre la acera y el limite de las
propiedades colindantes por el este, limite que viene a coincidir con el perimetro del
dmbito de la actuacion. Esta calzada cuenta actualmente con dos carriles que permiten
los dos sentidos de circulacion.

Acera este: en toda la longitud del dmbito no existe acera. Como se ha indicado, el

asfalto de la calzada termina agproximadamente en el lindero con las propiedades
incluidas en la unidad de actuacion.

1.5. Estructura de la propiedad

1.5.1. Parcelas incluidas en el dmbito

La delimitacion del dmbito incluye un total de 9 parcelas que se numeran a efectos del
presente documento del 01 al 09. Todas quedan dentro del perimetro en su totalidad,
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salvo la primera, que solo se incluye en parte. Salvo dos de ellas, pertenecientes al

Ayuntamiento de Noblejas, el resto son de propiedad privada.

En el siguiente cuadro se indica su referencia catastral, su superficie, la parte de la misma

incluida en el dmbito del PAU v su titular.

FINCAS INCLUIDAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION

FINCA | REFERENCIA | SUPERFICIE | SUPERFICIE | TITULAR CATASTRAL
N°e CATASTRAL CATASTRAL | EN EL PAU
(m?) (m?)
01 26602 01 1.980,00 1.242,00 | Francisco Femdandez-Avilés Garcia
02 26602 20 1.000,00 1.000,00 | Ayuntamiento de Noblejas
03 26602 19 800.,0 800,0 | Carlos J. Palomino Ferndndez
Jaime M. Palomino Femdndez
M@ Pilar Palomino Femdndez
04 26602 18 1.160,00 1.160,00 | Esperanza Alvarez-Palencia Rodriguez
05 26602 17 700,00 700,00 | Miguel Garcia Catald
06 26602 16 800,00 800,00 | Manuel Zamorano Torralba
Asuncion Torralba Diaz
07 26602 15 1.200,00 803,00 | Ayuntamiento de Noblejas
08 26602 14 260,00 260,00 | M@ Luisa Amores Calderén
Margarita Salinas Zamorano
09 26602 13 311,00 311,00 | Margarita Salinas Zamorano

1.6. Caracteristicas urbanisticas

1.6.1. Aptitud de los terrenos para su utilizacion urbana

Ubicacion y relacion con el medio natural

La localizacidn de los termenos de la unidad de actuacidon a urbanizar resulta
perfectamente adecuada a tal fin, dada su posicién relativa respecto a las zonas urbanas
existentes y las caracteristicas de los terrenos en cuanto a la ausencia de dificultades
técnicas y valores naturales o culturales a proteger.

Topografia y geotecnia

La orografia de los terrenos delimitados, practicamente llana, resulta muy apta para el
desarrollo de actividades urbanas. En términos geotécnicos, la naturaleza de los terrenos
es también perfectamente adecuada, al ofrecer condiciones de sustentacion admisibles
para ser resueltas mediante sistemas convencionales de cimentacion superficiall,

Relacién con el nucleo urbano y accesibilidad

Como ya se ha sefalado, la unidad de actuaciéon se encuentra prdcticamente incluida
en el casco urbano, gracias a las distintas operaciones de urbanizacion y edificacion que
se han readlizado en su entorno durante los Ultimos decenios. Su accesibilidad estd
garantizada gracias a la avenida de Europa, una importante via que se encuentra




perim ua 66. noblejas (foledo) memoria

practicamente consolidada en la mayor parte de su frazado y que, de hecho, ya viene
actuando como conexidn entre los nuevos barrios de La Malvasia y de la Huerta de la
Vifa con el resto del nlcleo.

AUn mds, el desarrollo de la actuacion supondrd una evidente mejora de dicho nulcleo
urbano y de la propia accesibilidad interna al mismo, dado gue, por un lado, mejorard la
configuracion de los espacios publicos colindantes (plaza del Cristo y la propia avenida
de Europaq) y, por otra, ampliard el frazado de esta y sus posibilidades de circulacion y
estacionamiento.

Incidencia de la implantaciéon de usos urbanos

De lo expuesto en los pdrrafos anteriores se concluye que la nueva implantacion de usos
urbanos previstos para la unidad de actuacién se integra de forma eficiente tanto en su
entorno inmediato como en el conjunto del ndcleo urbano de la localidad, disponiendo
de las condiciones y accesos adecuados para el nuevo desarrollo urbanistico.

Por lo que se refiere a las infraestructuras de urbanizacion, el dmbito dispone de conexion
a las redes municipales existentes. Existen colectores de saneamiento y conducciones de
abastecimiento de agua con capacidad suficiente para la nueva demanda. El suministro
eléctrico estd facilitado por las instalaciones existentes en las inmediaciones. Todo ello
hace viable la implantacion proyectada, sin dificulfades técnicas destacables.

Conforme a lo expuesto, por su ubicacién, conexiones y caracteristicas fisicas y uroanas,
los terrenos son claramente iddneos para su utilizacion urbana, como lo justifica el hecho
de que las vigentes Normas Subsidiarias los incluyan en el suelo previsto al efecto. El
reducido famano de la actuacion, a la vez que facilita su viabilidad, completa una zona
cuyo aspecto actual resulta inadecuado para el entorno que le rodeaq, sin menoscabar la
capacidad de sus infraestructuras, ademds de disponer de la red viaria apropiada.

Por todo ello, el desarrollo urbanistico proyectado supone una total coherencia con su
entorno mds proximo y con el conjunto del nlcleo urbano y su implantacion redunda en
incrementar su légica urbanistica y territorial.

1.6.2. Condicionantes urbanisticos establecidos por la ordenacién municipal

Conforme se indicaba en apartados anteriores, las Normas Subsidiarias Municipales,
vigentes desde 2000, incluyen el dmbito en la Zona Urbanistica de Suelo Apto para
Urbanizar con ordenacion pormenorizada de uso global residencial, delimitado como
una unidad de ejecucién y sujeto a su ordenanza especifica, recogida en su propia ficha
de desarrollo.

En lo relativo a la delimitacion de la unidad, esta fue objeto de una alteracion inicial
cuando fue admitido un recurso presentado por el propietario de la finca que ocupa el
extremo sur (con frente a la calle Héroes de Cascorro), a consecuencia de lo cual la zona
edificada de esta parcela fue excluida de la unidad. La delimitacién de esta qued?d fijada
en una ficha urbanistica nueva, actualmente vigente, en cuyo plano se observa excluido
el viario perimetral.
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En dicha ficha se estima una superficie total de la unidad de 7.184,38 m2, gque no
coincide con esta Ultima delimitacion (que equivale aproximadamente a 5.500 m?2).
Ademds, el viario excluido se encuentra actualmente sin obtener y sin urbanizar, Todo ello
aconseja, como se justificard mdas adelante, ampliar la unidad incluyendo dicho viario
(andlogamente a como estuvo antes del recurso), aproximdndose también a la superficie
considerada por la ficha.

En relacién a la ordenanza particular de aplicacion, las determinaciones establecidas por
las NNSS se detallan a continuacion.

Denominacion del dmbito: Unidad de ejecucion 66
Tipo de suelo: Apto para Urbanizar de ordenacion pormenorizada
ona: Residencial unifamiliar

Condiciones de desarrollo
- Ordenacion: Se completard la ordenacidn mediante PERI. Se ejecutard por
gestiéon indirecta mediante PAU, Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion
- Cesiones: Las establecidas por la LOTAU.

Condiciones de uso:
- Caracteristico: Residencial: unifamiliar y bifamiliar

- Permitidos: Residencial / Industrial (compatible)
Servicios terciarios
- Prohibidos: Edificios sin uso de vivienda

Condiciones de edificacién
- Parcela minima: 100 m2
- Ocupacion maxima: 75%
- Retrangueos: 3 m a alineacién; 3 m a linderos ( 0 en adosados)
- Edificabilidad bruta (en sector): 1T m2/m2
- Edificabilidad neta (en parcela edificable): 1,5 m2/m?2
- Altura méxima: 2 plantas; 7,50 m
- Altura semisdtanos: 1 m
- Densidad mdaxima: 40 viviendas /Ha

Por otra parte y conforme se justificd anteriormente, se considera implicitamente que,
conforme a la normativa establecida por la legislacion autondmica, el suelo estd
clasificado como Urbano No Consolidado a desarrollar mediante unidades de actuacion.

1.6.3. Obras programadas e inversiones publicas con incidencia en el dmbito

No existen obras programadas ni politica de inversiones publicas que influyan en el
desarrollo del PERIM o que sean objeto de planificacion o programacién sectorial por las
administraciones publicas.
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1.7. Afecciones impuestas por la legislacién sectorial

1.7.1. Carreteras

No existen carreteras de ningun tfipo colindantes o que atraviesen el dmbito de la unidad
de actuacion. No obstante, debe sefalarse que la calle del Doctor Garcia del Pino, que
discurre al sureste de la manzana de la que forma parte el dmbito, a partir del limite del
suelo urbano consolidado adquiere cardcter de carnetera, en concreto la denominada
TO-2558, conocida como carretera de la Veguilla o de Aldehuela.

Esta via es propiedad de la Diputacién Provincial de Toledo y estd regulada por la ley
9/1990, de 28 de diciembre, de Carreteras y Caminos en Castilla-La Mancha, que
establece las siguientes franjas de proteccion:

ZONAS DE PROTECCION LEY 9/1990

LIMITE DEFINICION REFERENCIA Y ANCHURA DE LA ZONA
A3m ZONA DE DOMINIO PUBLICO DESDE LA ARISTA EXTERIOR DE LA EXPLANACION
A8m ZONA DE SERVIDUMBRE DESDE LA ARISTA EXTERIOR DE LA EXPLANACION
Al18m LINEA LIMITE DE EDIFICACION DESDE LA ARISTA EXTERIOR DE LA CALZADA

En el plano correspondiente se ha senfalado la afeccidn de esta carretera en relacion al
dmbito de actuacion y en él puede verse como la totalidad de dicho dmbito queda
fuera de las franjas de proteccion establecidas.

1.7.2. Vias pecuarias

No existen vias pecuarias en las proximidades de la actuacion.

1.7.3. Cauces publicos

No existen cauces publicos dentro de la unidad de actuacion ni afectados por ella. El
Unico cauce préoximo, un arroyo de cardcter intermitente junto a la Fuente Nueva, se sitla
a mds de 150 m de distancia en todos sus puntos del dmbito de la unidad.

1.7.4. Afecciones relativas al patrimonio histérico, etnogrdfico y arqueolégico

No existen en el dmbito delimitado, ni en su enforno inmediato, elementos de interés
histérico ni etnoldgico.

1.8. Legislacion de aplicacion

1.8.1. Legislacion bdasica urbanistica y de ordenacion del territorio

En el presente PERI es de aplicacion toda la legislacion especifica vigente que le afecte,
tanto estatal como autondmica y comunitaria, de la que se sehala la mds relevante.,
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1.8.2.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana

Decreto Legislativo 1/2010, de 18 de mayo, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Ordenacion del Teritorio y la Actividad Urbanistica de
Castilla-La Mancha (TRLOTAU)

Decreto 248/2004, de 14 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de la Ley 2/1998, de 4 de junio, de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica (RP)

Decreto 29/2011, de 19/04/2011, por el que se aprueba el Reglamento de la
Actividad de Ejecucion del Texto Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y
de la Actividad Urbanistica (RAU)

Decreto 34/2011, de 26/04/2011, por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio vy
de la Actividad Urbanistica (RDU)

Legislacién bdsica sectorial

En el presente PERI es de aplicacion toda la legislacion sectorial vigente que le afecte,
tanto estatal como autondmica y comunitaria, de la que se sehala la mds relevante.

Legislacion medioambiental

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental
Ley 9/1999, de 26 de mayo, de Conservacidn de la Naturaleza en Castilla-La

Mancha

Ley 4/2007, de 8 de marzo, de Evaluacion Ambiental de Castilla-La Mancha
Decreto 178/2002, de 17 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Desarrollo de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Evaluacion de Impacto
Ambiental de Castilla-La Mancha

Proteccion del Patrimonio Histérico

Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafol

Real Decreto 111/1986, de 10 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
la Ley del Patrimonio Histérico Espanol

Ley 4/2013, de 16 de mayo, de Patrimonio Cultural de Castilla-La Mancha

Ofra legislacion sectorial

Ley 9/2003, de 20 de marzo, de Vias Pecuarias de Castilla-La Mancha

Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras

Ley 9/1990, de 28 de diciembre, de Carreteras y Caminos en Castilla-La Mancha
Ley 15/1994, de 24 de mayo, de Accesibilidad y Eliminacidon de Barreras
Arguitecténicas en Castilla-La Mancha

Decreto 158/1997, de 2 de diciembre, del Codigo de Accesibilidad de Castilla-La
Mancha
Ley 39/2003, de 17 de noviembre, del Sector Ferroviario
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Real Decreto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de la Ley del Sector Ferroviario

Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Aguas

Ley 17/2002, de 27 de junio, del Ciclo Integral del Agua en Castilla-La Mancha

Otras normas e instrumentos

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Tecnico
de la Edificacioén, y sus modificaciones.

Decreto 158/1997, de 2 de diciembre, por el que se aprueba el Cédigo de
Accesibilidad de Castilla-La Mancha

Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacion para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados

Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre Infraestructuras Comunes en los
Edificios para el acceso a los Servicios de Telecomunicacion

Redl Decreto 346/2011, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento
Regulador de Infraestructuras Comunes de Telecomunicaciones

Real Decreto 2267/2004, de 3 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de seguridad contra incendios en los establecimientos industriales
Real Decreto 2816/1982, de 27 de agosto, por el gue se aprueba el Reglamento
General de Policia de Espectdculos PUblicos y Actividades Recreativas

Decreto 72/1999, de 1 de junio, de Sanidad Mortuoria de Castilla-La Mancha,
modificado por el Decreto 175/2005, de 25-10-2005

Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para Obras de Carreteras y Puentes
(PG-3/75). Orden Ministerial del 2 de julio de 1976 y actudlizaciones posteriores.
Pliego de prescripciones técnicas generales para tuberias de abastecimiento de
agua. 1974. Orden de 28 de Julio de 1974.

Reglamento técnico sanitario de aguas potables para el consumo publico. Real
Decreto 1138/90 de 14/9/1990 (B.O.E. de 20/09/1990).

Pliego de prescripciones técnicas generales para tuberias de saneamiento de
poblaciones.1986. Orden Ministerial de 1986-09-15. M.O.P.U. (B.O.E. num. 228, de
1986-09-23).

Reglamenfo Electrotécnico para Baja Tension e Instrucciones Técnicas
Complementarias. (Real Decreto 842/2002, de 2 de Agosto).

Reglamento sobre Condiciones Técnicas y Garantias de Seguridad en Centrales
Eléctricas, Subestaciones y Centros de Transformacion e Instrucciones Técnicas
Complementarias (Decreto 3275/1982 de 12 de Noviembre, B.O.E. n°® 288 de
01/12/1982)

Reglamento de Verificaciones Eléctricas y Regularidad en el Suministro de Energia
Eléctrica (Decreto 12 de Marzo de 1954, B.O.E. de 15/04/1954).

Ley 54/1997, de 24 de noviembre, del Sector Eléctrico.

Proteccion de la Calidad del Suministro Eléctico en Castilla-La Mancha. (Ley
6/1999, de 15 de abril)

Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus
Instrucciones técnicas complementarias. (Real Decreto 1890/2008, de 14 de
noviembre).
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1.8.4. Instrumentos de ordenacion territorial vigentes

No existe en la actualidad ningun instrumento de ordenacion teritorial vigente en el
dmbito de actuacion.
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2. Memoiria justificativa
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2.1. Descripcion y justificacion de la ordenaciéon

2.1.1. Descripcién general de la ordenacion

Salvo en varias modificaciones puntuales que seguidamente se justifican, el presente Plan
Especial de Reforma Interior de Mejora sigue las determinaciones de la ordenacion
establecida por las vigentes Normas Subsidiarias Municipales de Noblejas, conforme se
describen en sus normas urbanisticas y en la ficha especifica de la unidad.

En consecuencia, el conjunto del dmbito se define como una Unica manzana edificable,
limitada al ceste por la avenida de Europa y al norte por la prolongacion de la calle de
Francia; y en el resto de linderos por el camino en prolongaciéon de la calle Dr. Garcia del
Pino y parcelas de suelo urbano consolidado.

En relacién a la ficha vigente, la modificacion planteada afecta puntualmente a la
delimitacion exacta de la unidad. De una parte, incluye en el dmbito la parte
correspondiente al viario sin obtener ni urbanizar de la Avenida de Europa, junto a un
pegueno tramo de la prolongacion de la calle de Francia. Este viario habia resultado
excluido en la version modificada de la ficha, a diferencia de su primitiva disposicion que
puede aun apreciarse en los planos de las Normas Subsidiarias.

Por otra parte, se excluye de la delimitacion, ademds de la casa situada en la esquina
suroeste (que ya quedaba fuera en la ficha modificada), un pequefo cuadrildtero en la
esquina sureste, correspondiente a la parte trasera de las parcelas 02 y 03 de la misma
manzana (C/Héroes del Cascorro, 3 y 5). Como puede apreciarse, el limite entre la unidad
de actuacion y el suelo urbano consolidado que establecen las NNSS sigue el criterio de
djustarse a la linea gque separa los parcelas o eras actualmente sin edificar ni urbanizar de
aqguellas que han sido consolidadas por la edificacion desde varias décadas atrds.

La inclusién de las traseras o patios de las dos parcelas citadas debe considerarse un
claro error de apreciacion en el momento en que las NNSS trazaron dicha linea, error que
la presente modificacion procede a coregir, excluyendo el corespondiente cuadrildtero,
que guedard calificado como suelo urbano consolidado, como el resto de las parcelas
de las que forman parte y las colindantes ya consolidadas. Dicho cuadrildtero queda
cdlificado, como el resto de las parcelas a las que pertenecen, como Suelo Urbano
Ensanche Mixto.

En lo manzana resultante se ordenan los usos residenciales y dotacionales, mds una
peguena parcela para infraestructuras (centro de transformacion).

2.1.2. Obtencién de una unidad funcional correctamente integrada y conectada con
el entorno

Como se ha indicado, las NNSS definen una unidad de actuacién que forma parte de
una manzana claramente inserfada en el nlcleo actual, gracias a los desarollos
producidos durante las Ultimas décadas en la zona norte del mismo.
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Parte de dicha manzana se encuentra en la actualidad ya edificada; es precisamente el
resto de ella, que permanece sin desarrollar, el dmbito incluido en la unidad. Un dmbito,
por lo tanto, rodeado en casi todos sus lados por zonas edificadas y que aparece como
una isla sin ocupar entre inmuebles residenciales y dotacionales.

En el mismo sentido, su disposicion geométrica a lo largo del eje principal de la avenida
de Europa permite una configuracion lineal de las futuras edificaciones que
necesariamente dard lugar a un conjunto coherente e integrado con su entorno urbano.

2.1.3. Delimitacién precisa de la unidad

Segun las NNSS de Planeamiento de Noblejas, el dmbito de actuacion cuenta con
ordenacién detallada (“pormencrizada” en su terminologia). Dicha ordenacién consiste
simplemente en definir un viario reducido a la avenida de Europa, ensanchada respecto
a su seccion actual; y, en el extremo norte, la prolongaciéon de la calle de Francia hacia
el este.

En el presente PERIM se mantiene este planteamiento, incorporando al émbito de la
unidad ambos viarios, pero excluyendo el cuadridtero de la esquina suroeste conforme
previomente se ha justificado. Los limites exactos que se utilizan son resultado del
levantamiento topogrdfico practicado al efecto, que se aproxima bastante a las lineas
recogidas por el planeamiento.

De esta forma, dicho dmbito queda delimitado de forma precisa en los siguientes
términos: al oeste por la avenida de Europa; al norte por la prolongacion de la calle de
Francia; al sur y sureste por una linea quebrada correspondiente a varias edificaciones y
patios existentes; y al norte y noreste por el citado camino en prolongacion de la calle Dr.
Garcia del Pino.

Los linderos descritos se recogen en el siguiente cuadro:

LINDERO | FINCA COLINDANTE LONGITUD
(m)

OESTE AVENIDA DE EUROPA 210,37

SUR FINCA CATASTRAL 01 DE LA MANZANA 26602 (PARCIALMENTE INCLUIDA EN EL AMBITO) 47,06

ESTE FINCAS CATASTRALES 02, 03, 06, 07, 08, 09, 10Y 11 DE LA MANZANA 26602 Y CAMINO 242,93

NORTE FINCA CATASTRAL 07 DE LA MANZANA 26602 (PARCIALMENTE INCLUIDA EN EL AMBITO) 14,65

El recinto asi delimitado alcanza una superficie de 7.076 m2.

2.1.4. Edificabilidades

Las Normas Subsidiarias establecen una edificabilidad bruta aplicada al conjunto del
dmbito de 1 m2/m2, y neta en cada parcela edificable de 1,5 m2/m2. Sin embargo, la
aplicacién del citado coeficiente de edificabilidad bruta, y la superficie de suelo de
reserva para dotaciones resultante, implican que la edificabilidad neta final resulte muy
superior a la indicada (de mdas de 2,78 m2/m2), a todas luces excesiva para las tipologias
y volumenes previstos.
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Por tanto, se opta por reducir la superficie edificable hasta un punto en que las
edificabilidades netas a aplicar en las distintas ordenanzas previstas resulten adecuadas a
los valores habituales en estas tipologias. Como criterio para ello, se ha optado por fomar
de referencia los valores bdsicos que resultaban en el PERI de las unidades 66, 67 y 73,
promovido por la Agrupacion de Interés Urbanistico y que contd con aprobacion
definitiva, aungue no llegara a entrar en vigor. Se establece el mismo aprovechamiento
fipo resultante de aquel (0,601) y se procura que la superficie neta de suelo a obtener por
los propietarios aportantes sea la misma.

De ello resultan las edificabilidades netas que se exponen mds adelante y que
corresponden a una edificabilidad bruta total de 4.605,42 m2c (0,65 m2/m2).

2.1.5. Criterios de la Ordenacién Detallada

La ordenacion detallada del dmbito se ajusta a la ordenacion pormenorizada propuesta
por las NNSS, en el sentido de respetar el viario establecido por estas: la avenida de
Europa ensanchada y el breve framo de prolongaciéon de la calle de Francia.

Como resultado de ello se obtiene una manzana en la que se ubica la totalidad del suelo
edificable resultante: una parcela para equipamientos, que ocupa todo su extremo norte;
y otra extendida al resto de la manzana, que alberga todo el uso residencial. Entre ambas
se ubica la pequena parcela de infraestructuras y servicios urbanos.

Por otra parte, dada la peculiar ubicacién urbana de la unidad de actuacién vy la
conveniencia de que la futura construccion ofrezca un frente continuo al amplio espacio
abierfo de la plaza del Cristo, se admite la posibiidad de que la edificaciéon no se
refrangquee y se gjuste a la alineacion oficial.

En el siguiente cuadro se recogen las superficies resultantes, y en los epigrafes posteriores
se comentan y justifican tales resultados.

SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO 7.076,00 m?
ZONIFICACION RESIDENCIAL 3.482,49 m?
DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS 1.750,07 m?
DOTACIONAL INFRAESTRUCTUAS Y SERVICIOS URBANOS 25,00 m?
RED VIARIA 1.818,44 m?

2.1.6. Parcelas residenciales

El suelo neto resultante destinado a uso residencial se configura en un recinto Unico de
forma alargada, con frente a la avenida de Europa. En este recinto se delimitan fres
porciones, la central de las cuales se califica como Residencial Plurifamiliar Protegida vy las
situadas a sus lados norte y sur como Residencial Unifamiliar. En la primera se materializard
el porcentaje exigido de viviendas sometidas a alguin régimen de proteccion.
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El suelo con ambas calificaciones estd regulado en las Normas Urbanisticas del PERIM por
las ordenanzas particulares correspondientes, denominadas 01.Residencial Unifamiliar y
02.Residencial Plurifamiliar.

Residencial Unifamiliar (RU)

Sus determinaciones resultan de las establecidas en la ficha de las Normas Subsidiarias,
que a su vez proceden de la genéricamente descrita como Zona urbanistica en suelo
apfo para urbanizar de ordenaciéon pormenorizada de uso global residencial unifamiliar,
con algunas precisiones, segun se expone a continuacion.

Se permiten las tipologias Aislada Exenta (EAE) y Adosada (EAA). El uso caracteristico es el
residencial, unifamiliar y bifamiliar. Se permiten usos residenciales, industriales compatibles
y dotacionales y servicios.

Se establece una parcela minima de 100 m2. Se respetardn las alineaciones y rasantes
definidas por el PERIM vy la linea de edificaciéon podrd coincidir con la alineaciéon exterior o
refranquearse 3 m.

La ocupacion mdxima se aumenta del 75 % al 80 %. La altura mdéxima de la edificacion
se mantiene en 2 plantas o 7,50 m.

La edificabilidad neta en parcela edificable se establece en 1,15 m2/m2, algo mayor
que la fijada por las NNSS para la zona unifamiliar en suelo urbano, pero inferior a la
prevista en la ficha.

Residencial Plurifamiliar (RP)

Se permiten las tfipologias Manzana Cerrada (EMC) y Manzana Abierta (EMA). El uso
caracteristico es el residencial plurifamiliar. Se permiten usos residenciales, industriales
compatibles y dotacionales y servicios.

Se establece una parcela minima de 200 m2. Se respetardn las alineaciones y rasantes
definidas por el PERI vy la linea de edificacion podrd coincidir con la alineacion exterior o

retranquearse 3 m.

La ocupacion mdxima se aumenta del 75 % al 80 %. La altura mdxima de la edificacion
es de 3 plantas 0 10,50 m.

La edificabilidad neta en parcela edificable se establece en 1,75 m2/m2.

En consecuenciaq, la edificabilidad total de la unidad es de 4.605,42 m2, o que equivale
a 0,65 m2/mz2.

En el interior de la parcela edificable delben localizarse plazas de aparcamiento privadas
en numero de, al menos, una por cada 200 m2 de edificacion.
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2.1.7. Equipamientos

En relacion con el suelo destinado a usos dotacionales obtenido por cesion, se opta, en
aplicacién del punto 4 del articulo 21 del RP, por destinarlo en su integridad al uso
Dotacional Equipamientos, considerando que existen en el entorno suficientes espacios
libres de cardcter verde o recreativo y teniendo el municipio mds interés en obtener una
parcela de cierto tamano para albergar determinadas dotaciones edificadas.

La parcela se situa al norte, con fachada a la avenida de Europa y, en menor medida, a
la prolongacion de la calle de Francia. Su superficie se justifica en los siguientes epigrafes.

Finaimente, la pequena parcela de infraestructuras se destina a un centro de
transformacion, uso que se califica como dotacional de infraestructuras-servicios uroanos
(DEIS) y que cuenta con la superficie adecuada a tal destino.

Ambas parcelas estdn reguladas por la ordenanza particular propia de las Normas
Subsidiarias

2.1.8. Parcelacién orientativa

Aparte de las parcelas dotaciondles (de equipamientos y de servicios), el conjunto del
suelo destinado al uso residencial forma un Unico poligono alargado que puede dividirse
en una serie de parcelas alineadas, todas ellas con frente a la avenida de Europa.

Se incorpora al presente PERIM una division orientativa de tales parcelas, realizada con el
criterio de dar a cada propietario la parcela proporcional a la superficie que aporta y
ubicada en las proximidades de su parcela original (salvo en las parcelas 08 y 09, que se
suben al frente de la avenida). En este grupo de parcelas se incluye la correspondiente a
la cesion al Ayuntamiento, que se une a la que corresponde al mismo en virtud del suelo
aportado por él y queda calificada como RP.

No obstante, el Proyecto de Reparcelacion establecerd la division definitiva, en funcion
del modo de participacion de los propietarios en los gastos de urbanizacion o de
cualquier ofro acuerdo que puedan suscribir.

2.1.9. Destino de la totalidad del suelo dotacional de la UA 66 a equipamientos

En aplicaciéon del punto 4 del articulo 21 del RP, se opta por destinar la totalidad del suelo
reservado para dotaciones publicas a equipamientos. Este planteamiento ha sido
propuesto por el Ayuntamiento como el mds adecuado a los intereses generales de la
poblacion. Se trata de obtener una parcela para equipamientos proxima a la zona de
mayor centralidad civica y con fécil accesibilidad desde el viario principal.

El cdiculo de la superficie de estos equipamientos se desarrolla en el siguiente capitulo de
esta memoria.
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2.1.10. Edificaciones existentes a conservar o a declarar fuera de ordenacion

En todo el dmbito de la unidad solo existe una pequena edificacion correspondiente a
una sencilla nave de uso agricola. Dado que queda en el interior de una parcela y su
volumen no supera el previsto por la ordenanza de aplicacion (Dotacional), no resulta
necesaria su demolicion para proceder a la urbanizacion del conjunto.

No obstante, serd el proyecto de reparcelacion de cada unidad guien determine si estas
ultimas  edificaciones seran objeto de indemnizacion por cambiar de propietario y no
resultar Utiles para el nuevo adjudicatario.

2.1.11. Reserva para viviendas protegidas

En cumplimiento del apartado 3.B.1 del articulo 24 del TRLOTAU, debe garantizarse que se
destine a construccién de viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica el suelo
suficiente para cubrir las necesidades previstas.

En este caso, queda vinculada a este destino la totalidad de la parcela calificada como
Residencial Plurifamiliar RP, a efectos de 1o cual su aprovechamiento queda
homogeneizado mediante un coeficiente de 0,8, frente al coeficiente 1 de las parcelas
calificadas como Residencial Unifamiliar RU. La parcela RP tiene una edificabilidad
equivalente al 38,03 % de la edificabilidad residencial total.

2.1.12. Impacto sobre la poblacion afectada y consecuencias socioeconémicas

Dado el limitado alcance de las modificaciones propuestas, el impacto sobre la
poblacion afectado es el mismo que se daria con el desarrollo de la unidad de actuacion
en los términos anteriores, que se supone ha sido previsto y evaluado en las propias
Normas Subsidiarias. Por tanto, la presente modificaciéon no aporta ningdn nuevo impacto
significativo en este sentido.

Las mismas circunstancias concurren en lo referente a las consecuencias sociales y
econdmicas que previsilemente resulten de la actuacion: no habrd alteracion sensible
entre las estimaciones de las Normas Subsidiarias y las que pudieran derivar del desarrollo
de la unidad conforme a los nuevos criterios, por lo que el hipotético impacto puede
considerarse nulo.
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2.2. Descripcion y justificacion de los estandares urbanisticos

2.2.1. Red viaria y aparcamientos

Como se ha sefalado anteriormente, la red viaria del dmbito se limita a la avenida de
Europa vy la breve prolongacion de la calle de Francia. La seccidén completa de la
avenida es simétrica, con sendas aceras y bandas de aparcamiento en linea a ambos
lados y dos carriles de circulacion en el centro. Dentro del dmbito del sector se incluye
uno de los lados, con su banda de aparcamiento.

El nimero minimo de plazas de aparcamiento con destino dotacional publico a obtener
en la unidad estd establecido en una plaza por cada 200 m2 de techo potencialimente
edificable (RP, art. 21.5). El nUmero de plazas de titularidad privada habrd de ser al menos
el mismo que aquellas.

De la aplicaciéon de estas determinaciones al sector resultan los siguientes datos:

- Superficie edificable: 4.605,42 m2
- N° de plazas publicas: 23
- N° de plazas privadas: una por cada 200 m2c

La reserva de plazas privadas se establece en la citada ordenanza particular. Las publicas
se ubican en la citada banda de aparcamiento y su cuantificacion se indica en el plano
de ordenacion correspondiente. En este también se sehalan las determinaciones relativas
a la aplicaciéon de la normativa de accesibilidad: plazas para discapacitados, recorridos
accesibles, etc. En concreto se fija una plaza de aparcamiento para discapacitados (una
por cada 40 o fraccién).

2.2.2. Suelo para uso dotacional

Conforme a lo establecido en el nimero 4.A del arficulo 21 del RP, la prevision de reservas
de suelo dotacional publico, sin computar el viario, ha de ser al menos la siguiente:

a) Con destino a zonas verdes, dado que la edificabilidad del dmbito es supetrior a
6.000 m2 construibles por hectarea, 18 m2 de suelo por cada 100 m2 de
edificacion lucrativa. Esto equivale a 4.605,42 m2 x 0,18 = 828,98 m2.

b) Con destino a equipamientos publicos, 20 M2 de suelo por cada 100 m2 de
edificacion lucrativa, esto es, 4.605,42 m2 x 0,20 = 921,08 m2.

Como se ha expuesto anteriormente, en aplicacion del citado arficulo se opta por
dedicar el total de la reserva de suelo a uso Dotacional Equipamientos, de lo que resulta
una superficie de 1.750,06 m2 de suelo destinado a este uso y de cesién obligatoria y
gratuita.

Las superficies indicadas y las previstas por el PERIM se resumen en el siguiente cuadro:
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Suelo Dotacional publico LOTAU PERIM

DV Zonas verdes 828,98 m2 0,00 m2
DE Otras dotaciones 921,08 m2 1.750,07 m?2
Total Dotacional pulblico 1.750,06 m2 1.750,07 m2

2.2.3. Sistemas generales

No existen sisternas generales interiores ni exteriores adscritos al sector.

2.2.4. Resumen de cesiones al Ayuntamiento

Conforme a lo justificado en los pdrrafos anteriores, en el siguiente cuadro se resumen los
conceptos correspondientes al suelo a ceder al Ayuntamiento en cumplimiento de la
normativa vigente.

CONCEPTO COMPUTO CESION
m2
VIARIO Avda. de Europa y prolongacion calle de Francia 1.818,44
DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS > 18 m2/100 m?, (ZV) + 20 m?y/100 m?, (DE) 1.750,07
APROVECHAMIENTO Suelo correspondiente al 10 % del aprovechamiento objetivo

2.3. Unidades de actuacion y estudios de detalle

2.3.1. Delimitacién de unidades de actuacion urbanizadora

El dmbito comesponde a una Unica unidad de actuacion, que engloba la totalidad de su
dmbito y que se desarrollard en una sola etapa.

2.3.2. Delimitacion de dreas de reajuste por Estudio de Detalle

Los Estudios de Detalle (ED) tienen por objeto establecer o reqjustar alineaciones y
rasantes, completando o adaptando las del PERIM, y ordenar, en su caso, los volimenes,
dentro de manzanas o unidades urbanas equivalentes (RP, art. 72 a 75).

Se podrén redactar Estudios de Detalle con los objetivos descritos, considerando a este
efecto como manzana o unidad urbana equivalente la resultante de la ordenacion
definida por el PERIM, que incluye las zonas calificadas como RU, RP, DE y DEIS.
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2.4. Superficies y aprovechamientos

2.4.1. Superficies resultantes de la ordenacién

En el siguiente cuadro se recogen las superficies de los distintos usos resultantes de la
ordenacioén definido por el PERIM.

SUPERFICIES DEL PERIM

Uso Uso detallado Suelo Edificabilidad N©° viviendas
m2s m2c
RU RUOT  Residencial unifamiliar 856,36
RU 02 Residencial unifamiliar 1.625,20
Total RU 2.481,56 2.853,79 15
RP RP 0T  Residencial plurifamiliar protegida 1.000,93
Total RP 1.000,93 1.751,63 13
Total Residencial 3.482,49 4.605,42 28
DE DE 01 Dotacional 1.750,07
Total DE 1.750,07
DEIS
DEIS 01 Infraestructuras 25,00
Total DEIS 25,00
Red viaria Viario 1.818,44
Total viario 1.818,44
Total otros usos 3.593,51
Total UA 7.076,00

La edificabilidad resulta de aplicar 1,15 m2/m2 para el suelo RU Residencial Unifamiliar y
1,75 m2/m2 para el suelo RP Residencial Plurifamiliar.

La densidad estd establecida en 40 viviendas por hectdrea, lo que equivale a un total de
28. El reparto entre RU y RP se ha establecido estimando el frente minimo para las
viviendas unifamiliares en torno a 6,00 m, de lo que resultan 15 parcelas, restando las otras
13 para RP. Esto viene a significar que la edificabilidad media de la vivienda unifamiliar
seria de 190 m2c, mientras que las de la vivienda en parcela plurifamiliar seria de 135
m2c, superficies apropiadas a cada tipologia.

2.4.2. Cuadro de aprovechamientos

Se detallan a continuacion los aprovechamientos resultantes de la ordenaciéon, asi como
el cdiculo del aprovechamiento tipo.
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CUADRO DE APROVECHAMIENTOS

Zona Superficie Edificabilidad Superficie Coeficiente Aprovech.
construible poderacion lucrativo
m2s m2/m?2 m2c ua

RU 2.481,56 1,1500 2.853,79 1.00 2.853,79
RP 1.000,93 1,7500 1.751,63 0,80 1.401,30
Total R 3.482,49 4.605,42 4.255,10
DE 1.750,07
DEIS 25,00
Viario 1.818,44
Total 7.076,00
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO
m2 construibles homogeneizados no destinados a dotaciones (ua) 4.255,10
APROVECHAMIENTO TIPO
Aprovechamiento lucrativo / Superficie total 0,601
APROVECHAMIENTO PRIVATIVO
90 % del aprovechamiento tipo 0,9 x AT (uq) 3.829,59

2.4.3. Suelo resultante para el Ayuntamiento

El Ayuntamiento de Noblejas es beneficiario de suelo resultante tanto en concepto de
propietario que aporta suelo como en cuanto administracion que recibe el 10 % del
aprovechamiento lucrativo. La superficie resultante de ambos conceptos se calcula
conforme se expone a continuacion.

UA 66. Suelo residencial resultante para el Ayuntamiento

Suelo correspondiente a la cesién del 10% del aprovechamiento
Aprovechamiento lucrativo total de la unidad
Cesioén (10 %)

Suelo RP donde materializar el 10% (425,51 /0,80 x 1,75)

Suelo correspondiente a la aportacién de propiedad municipal
Suelo bruto aportado por el Ayuntamiento (parcelas)
Coef. sobre el total bruto aportado (1.803 / 7.076,00)
Aprovechamiento lucrativo patrimonializable total (4.255,09 x 0,90)

Aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento (3.829,58 x 0,2548)
Suelo RP donde materializar el aprovechamiento (1.190,46 /0,80 x 1,75)

4,255,09 ua
425,51 ua
303,94 m2s

1.803,00 m2s
0,2548

3.829,58 ua
975,80 ua
697,00 m2c

Total aprovechamiento 1.401,31 ua

Total suelo RP 1.000,93 m2s

El suelo total obtenido por el Ayuntamiento (suma del 10 % de cesidon mds del resultante
de las parcelas gue aporta) es de 1.000,93 m2 de suelo residencial RP.
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2.5. Infraestructuras

Las distintas infraestructuras de urbanizacion existentes y las que han de redlizarse para el
desarrollo de la ordenacion definida por el presente PERIM se describen grdfica vy
analiticamente en el corespondiente Proyecto de Urbanizacion, que configura, con el
propio PERIM, la alternativa técnica del PAU.

Dichas redes siven perfectamente a las necesidades futuras de la unidad y quedan

adecuadamente conectadas a las existentes de los distintos servicios municipales de su
entorno.

2.6. Proteccién ambiental

Los terrenos que forman parte del dmbito de la unidad de actuacion que desarrolla
urbanisticamente el presente PERIM forman parte en su tfotalidod del Suelo Urbano No
Consolidado.

Dichos terrenos no estdn sometidos a ningun tipo de proteccién ambiental especial,

enfendiéndose que no existe obstdculo al respecto para su urbanizacidon como suelo
residencial.

2.7. Documentacién adicional del PERIM (art. 96 del RP)

En el presente epigrafe se desarrolla la documentacion relativa a la Memoria exigida por
los articulos 39 del TRLOTAU y 96 del RP relativos a la documentaciéon adicional de 1os
Planes Especiales de Reforma Interior de Mejora (PERIM).

2.7.1. Justificacion detallada de la modificacién y mejoras para el bienestar de la
poblacién

La modificacion plateada por el presente PERI se refiere bdsicamente a la delimitacion de
la unidad de actuacion. En relacion a la ficha vigente de la unidad, se plantea la inclusion
del viario previsto (fanto de la avenida de Europa como del peqgueno tramo de
prolongacion de la calle de Francia, al norte), de modo andlogo a como estd incluido en
la contigua unidad 67.

También se plantea dejar fuera de la unidad un pequeno cuadrildtero situado en la
esquina sureste del dmbito, correspondiente a la parte trasera de las parcelas 02 y 03 de
la misma manzana (C/Héroes del Cascorro, 3 y 5). Como puede apreciarse, el limite entre
la unidad de actuacién y el suelo urbano consolidado que establecen Ias NNSS sigue el
criterio de qgjustarse a la linea que separa las parcelas o eras actualmente sin edificar ni
urbanizar de aquellas que han sido consolidadas por la edificacion desde varias décadas
atrds.

La inclusién de las traseras o patios de las dos parcelas citadas debe considerarse un
claro error de apreciacion en el momento en que las NNSS trazaron dicha linea, error que
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la presente modificacion procede a corregir, excluyendo el correspondiente cuadrilatero,
gue gquedard cdlificado como suelo urbano consolidado como el resto de las parcelas
de las que forman parte y las colindantes ya consolidadas.

Por tanto, las modificaciones en la delimitacidon no afectan al entorno inmediato, salvo en
lo referente al cuadrildtero citado, que se “reunifica” con sus correspondientes parcelas de
suelo urbano consolidado, sometidas a la ordenanza “Ensanche mixto”.

Por otra parte, se procede a una reduccion de la edificabilidad prevista. La aplicacion del
la edificabilidad bruta maxima prevista en la ficha (1 m2/m2 del dmbito de la unidad)
implica una edificabilidad neta muy superior a la establecida en la misma ficha (1,5
m2/m2 de parcela edificable), pues para agotarla habria que superar de forma
considerable dicha edificabilidad neta. Por ello se ha optado por reducir la edificabilidad
general de forma que se obtengan unas edificabilidades adecuadas a las tipologias
previstas, como se aprecia en los cdlculos precedentes.

También se prevén otfras modificaciones de la ordenacion detallada, la principal de las
cuales se refiere a la infroduccién de una nueva ordenanza denominada Residencial
Plurifamiliar Protegida, con el fin de regular la edificacion en las parcelas destinadas a
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica.

Por Ultimo, la modificaciéon sustituye el sistema de gestidn indirecta por directa, dadas las
dificuttades observadas para la promocién privada del dmbito.

El conjunto de estas modificaciones, pese a su limitado alcance, redunda en el bienestar
de la poblacién y en el mejor cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica,
favoreciendo la consolidacion de un drea urbana cuyo estado actual resulta inapropiado
a su centralidad, delimitando el dmbito de actuacién con mayor coherencia urbanistica y
ajustando el resultado arquitecténico de un modo mds equilibrado.

Por tanto, en la medida en que vincula positivamente la utilizacién del suelo a los destinos
publicos y privados acordes con el medio urbano adecuado, delimita objetivamente el
contenido del derecho de propiedad del suelo y mantiene la equidistrioucion
proporcional de cargas y beneficios, sigue lo establecido en el articulo 38 del TRLOTAU
referente a la innovacion de la ordenacion establecida en el planeamiento.

2.7.2. Justificacion de que la mejora respeta las directrices definitorias de Ila
estrategia de evolucion urbana y ocupacion del territorio

La modificacién planteada, dada su escasa entidad, no altera en ningdn caso las
directrices establecidas por el planeamiento general en lo referente a la vision estratégica
de la evoluciéon urbana y ocupaciéon del territorio, por lo que puede asegurarse que la
mejora pretendida respeta en todos sus términos las citadas directrices.
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2.7.3. Justificaciéon de los condicionantes del articulo 120 de RP

La innovacion planteada no aumenta el aprovechamiento lucrativo privado de ningun
terreno, ni desafecta suelo de un destino publico ni descalifica terrenos destinados a
viviendas sujetas a algun régimen de protecciéon publica (punto 1 del articulo 120).

Tampoco plantea la clasificacion como suelo urbano o urbanizable de suelo previamente
rUstico; ni regulariza actuaciones urbanizadoras irregulares (puntos 2 y 3).

Las NNSS no establecian la forma ni ubicaciéon concreta de suelos dotacionales ni zonas
verdes, limitdndose a sefalar escuetamente en la ficha que “se cederd al Ayuntamiento
lo establecido en la LOTAU” y sin ninguna referencia grafica concreta a dichas cesiones.
Por tanto, el PERIM no modifica la calificacion de ningun suelo dotacional previo (puntos 4
y 5).

La innovacion planteada no afecta a la totalidad de un drea de reparto (punto 6).

2.8. Gestion

2.8.1. Régimen de gestion

Los terrenos de la Unidad de Actuacion 66 de Noblejas quedan sujetos al régimen de
actuaciones urbanizadoras a desarrollar mediante programa de actuacion urbanizadora
(PAU) por el sistema de gestion directa.

2.8.2. Régimen de ejecucion

El régimen de ejecuciéon de las obras de urbanizacion serd el de licitacion publica de las
obras.
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3.1.

Ficha urbanistica de la Unidad de Ejecucion UA66 (NNSS)
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3.2. Ficha urbanistica de la Unidad de Actuacién 66 (PERI)

UNIDAD DE ACTUACION UA 66

Superficie: 7.076,00 m?

Tipo de suelo: Urbano no consolidado
Zonas: Residencial Unifamiliar (RU). Residencial Plurifamiliar (RP).

CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS DE LA UNIDAD DE ACTUACION

ORDENACION PERIM
GESTION DIRECTA
CONDE')CE'ONES PAU, REPARCELACION Y PROYECTO DE URBANIZACION
DESARROLLO CESIONES SE CEDERA AL AYUNTAMIENTO LO ESTABLECIDO EN EL TRLOTAU
RESERVA VPP SE RESERVARA AL MENOS EL 30% DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL
PARA VIVIENDAS SUJETAS A UN REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA
TIPO PORCENTAJES
MIN. MAX.
CONDI'DCE'ONES CARACTERISTICO | RESIDENCIAL: UNIFAMILIAR Y PLURIFAMILIAR
RESIDENCIAL / INDUSTRIAL (COMPATIBLE)
Uso
PERMITIDOS SERVICIOS TERCIARIOS
PROHIBIDOS EDIFICIOS SIN USO DE VIVIENDA
. RU 100
2
SUPERFICIE MINIMA (m?) > 500
DE PARCELA OCUPACION MAXIMA (%) | o i 80
RETRANQUEOS (m) Sindoos 553
CONDICIONES ANCHO MINIMO FRENTE A ALINEACION -
DF EDIFICABILIDAD NETA RU (M%m?) 1,15
2 2
EDFICACION EN PARCE’LA EDIFICABLE RP (m?/m?) 1,75
ALTURA MAXIMA RU 2
(N© PLANTAS) RP 3
DE VOLUMEN _
ALTURA MAXIMA TOTAL RU 7.50
(m) RP 10,50
ALTURA SEMISOTANOS (m) 1
DENSIDAD MAXIMA (Viv/Ha) 40
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3.3. Ficha de gestion urbanistica de dmbito de suelo urbano no
consolidado sujeto a operacion de reforma interior (anexo Il NTP
2010/11369)

A. DENOMINACION DEL AMBITO UNIDAD DE ACTUACION UA 66

B. CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
sujeto a operacion de reforma interior

C. PLANO DE SITUACION PLANO Ord. 05 (DETALLE)

66
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D. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

D.1. Objetivos de la ordenacion:
D.2. Superficie total (con SG adscritos):
D.3. Superficie de SG adscritos:

SG Interiores
Zonas verdes 0om?
Equipamientos 0om?
Red viaria 0om?

Participac. en la financiac. de nuevas infraestruc. grles.:

D.4. Superficie del dmbito (fotal-SG):
D.5. Uso mayoritario:
D.6. Edificabilidad del dmbito:
D.7. Densidad poblacional:
Densidad (viviendas):
D.8. Aprovechamiento objetivo del dmbito:
D.9. Aprovechamiento tipo:
D.10. Porcentaje de cesidn del aprovechamiento tipo:
D.11.  Porcentaje minimo de vivienda protegida:
D.12. Observaciones y condiciones de desarrollo:
- Se desarrollard mediante PAU y Reparcelaciéon
- Se desarrollard por gestiéon directa

Desarrollo de la u.a.

7.076,00 m?
0om?
Exteriores

7.076,00 m?
Residencial
4,605,42 m?2,
138 hab

40 viv/Ha
4,255,10 ua
4,255,10 ua
10%

30%

- Los coeficientes de ponderacion utilizados para el cdlculo del aprovechamiento son:

— vivienda libre: 1
— vivienda VPP: 0,80

E. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

E.T. Reservas de suelo para sistemas locales
E.1.1. Zonas verdes:
E.1.2. Equipamientos:
E.1.3. Aparcamientos publicos:
E.1.4. Red viaria:
E.2. Superficie suelo neto lucrativo:

E.3. Usos pormenorizados y ordenanzas de aplicacion:

- Residencial unifamiliar:

- Residencial plurifamiliar:

- Dotacional equipamientos:
E.4. Observaciones:

0m?
1.750,07 m?

23 plazas (1 accesible)

1.818,44 m?
3.482,49 m?

Ordenanza RU
Ordenanza RP

Ordenanza DE

- Se dard cumplimiento a la Ley de Accesibilidad, al Codigo de Accesibilidad y a la

Orden VIV/561/2012.
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3.4. Cuadros resumen del dmbito de ordenacién
Unidad de actuacion 66, Noblejas (Toledo)
1. Superficies y ordenacién
SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO 7.076,00 m?
ZONIFICACION | RU RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 2.481,56 m?
RP RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR 1.000,93 m?
DE DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS 1.750,07 m?
DEIS DOTACIONAL INFRAESTRUCTURAS-SERVICIOS URBANOS 25,00 m?
RED VIARIA 1.818,44 m?
2. Cesiones al Ayuntamiento
DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS > 18 m?/100 m?; (2V) + 20 m?y/100 m?; (DE) 1.750,07 m?
APROVECHAM. NO PATRIMONIALIZABLE 10% del suelo residencial neto 303,94 m?
RED VIARIA 1.818,44 m?
3. Condiciones de desarrolio
ORDENACION PERIM
GESTION Directa
TRAMITACION PAU, Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion
EJECUCION Ayuntamiento de Noblejas
COMPROMISOS DEL URBANIZADOR Segun relacién de compromisos que asume el
Ayuntamiento frente a los propietatios
4. Cuadro resumen
ZONA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD | SUPERFICIE
EDIFICABLE
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR RU 01 856,36 m? 1,16m%m? | 984,81 m?
RU 02 1.625,20 m? 1,15 m¥m? | 1.868,98 m?
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR RP 01 1.000,93 m? 1,75 m¥m? | 1.751,63 m?
Total edificabilidad lucrativa 4.605,42 m?
DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS DE 01 1.750,07 m?
INFRAESTRUCTURAS-SERVICIOS DEIS 01 25,00 m?
RED VIARIA 1.818,44 m?
Total superficie 7.076,00 m?
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5. Resumen de caracteristicas urbanisticas de cada zona

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (RU)

CONDICIONES | USO MAYORITARIO (OE): Residencial | Residencial Unifamiliar
DE USO USOS COMPATIBLES (OD) Residencial Plurifamiliar (2 viv / edificio)
Industrial compatible vinculado a vivienda
Terciario vinculado a vivienda
USOS PROHIBIDOS Los no contemplados anteriormente
CONDICIONES | PARCELA MINIMA (OD) 100 m?
DE VOLUMEN OCUPACION MAXIMA (OD) 80 % sobre parcela neta

TIPOLOGIA

Edificacion adislada adosada EAA
Edificacion aislada exenta EAE

ALTURA MAXIMA (OD)

2 plantas / 7,50 m

EDIFICABILIDAD (OE)

1,15 m?m? de parcela neta

RETRANQUEOS (OD)

0 m o 3 m a alineacién

APARCAMIENTOS (PRIVADOS)

1 plaza / 200 m? construidos

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR (RP)

CONDICIONES | USO MAYORITARIO (OE): Residencial | Residencial Plurifamiliar
DE USO USOS COMPATIBLES (OD) Residencial Unifamiliar
Industrial compatible vinculado a vivienda
Terciario vinculado a vivienda
USOS PROHIBIDOS Los no contemplados anteriormente
CONDICIONES | PARCELA MINIMA (OD) 200 m?
DE VOLUMEN OCUPACION MAXIMA (OD) 80 % sobre parcela neta

TIPOLOGIA

Edificacion manzana cerrada EMC
Edificacion manzana abierta EMA

ALTURA MAXIMA (OD)

3 plantas / 10,60 m

EDIFICABILIDAD (OE)

1,75 m?/m? de parcela neta

RETRANQUEQOS (OD)

0 m o 3 m a dlineacién

APARCAMIENTOS (PRIVADQOS)

1 plaza / 200 m? construidos
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Con los datos que anteceden se considera definida la presente Memoria del Plan Especial
de Reforma Interior de la Unidad de Actuacion 66 de Noblejas (Toledo).

Noblejas, mayo de 2017

LOS REDACTORES:

JULIO GOMEZ / JAVIER MARTINEZ-ATIENZA
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Titulol. Generalidades

Capitulo 1. Ambito y disposiciones generales
Articulo 1. Objeto (OE)

El objeto de este Plan Especial de Reforma Interior de Mejora (PERIM) es el desarrollo ur-
banistico de la Unidad de Actuaciéon 66 de Suelo Urbano no Consolidado de las Normas
Subsidiarias Municipales de Noblejas, estableciendo su ordenacién detallada.

Articulo 2. Marco juridico (OE)

El PERIM se ha redactado en el marco bdsico establecido por el ordenamiento juridico
vigente en Castilla-La Mancha, en concreto el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion
del Teritorio y la Actividad Urbanistica, aprobado por Decreto Legislativo 1/2010, de
18/05/2010 (TRLOTAU) y el Reglamento de Planeamiento de la Ley 2/1998, aprobado por
Decreto 248/2004, de 14/09/2004 (RP).

Articulo 3. Documentos del PERIM (OE)

El PERIM estd integrado por los siguientes documentos:
—  Memoria informativa vy justificativa
— Planos de informacion
— Planos de ordenacion
— Normas urbanisticas
— Documento de refundicion (segun art. 96.3 del RP)

Articulo 4. Entrada en vigor del PERIM (OE)

El PERIM entrard en vigor en el momento de su publicacién conforme a lo establecido en
el art. 42 del TRLOTAU.

Articulo 5. Efectos de la aprobacién del PERIM (OE)
La aprobacion del PERIM supondrd, segun lo establecido en el articulo 157 del RP:

— Lavinculacién de los terrenos, instalaciones y construcciones al destino que resulte
de su clasificaciéon y calificacion y al régimen urbanistico que les sea de aplica-
cién.

— La obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por todos 10s sujetos,
publicos y privados.

— La ejecutividad de sus determinaciones por la Administracién Plblica de cuales-
quiera medios de ejecucién forzosa.

— Lo publicidad de su entero contenido a cualquier interesado.

Capitulo 2. Condiciones para la revisién o modificacion del PERIM

Articulo 6. Vigencia (OE)

De acuerdo a lo estipulado en el Art. 42.3 del TRLOTAU, la vigencia del PERIM serd indefini-
da.
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Articulo 7. Modificaciones (OE)

Si las circunstancias lo aconsejan, se podrd modificar cualguier elemento de PERIM, siem-
pre que sea coherente con lo previsto en el Art. 41 del TRLOTAU y con lo que determina el
Art. 119 del RP.

La modificacién del PERIM deberd tener como minimo el mismo grado de precision de
este documento y comprender un estudio que exponga las incidencias de las nuevas
determinaciones sobre la ordenacién establecida.

Capitulo 3. Criterios de interpretacion entre los distintos documentos
del plan

Articulo 8. Interpretacién de los distintos documentos en caso de contradiccion entre
ellos (OE)

Las determinaciones de este PERIM y de estas Normas Urbanisticas se inferpretardn sobre
la base de aquellos criterios que, partiendo del sentido propio de sus palabras en relacion
con el contexto y los antecedentes histdricos vy legislativos, atiendan al espiritu y finalidad
para los que fueron creados asi como a la realidad social del tiempo en que deban ser
aplicadas. La interpretacion deberd realizarse de acuerdo con los siguientes criterios:

— Lainformacion escrita prevalecerd sobre la grdfica.

— En caso de duda, prevalecerdn las Normas Urbanisticas sobre cualquier otro do-
cumento.

— De los Planos de Informacion y los de Ordenacion prevalecerdn los de ordenacion
y de estos los de escala mds detallada, especialmente en caso de informacion
contradictoria sobre el mismo tema.

— Si se diesen contradicciones entre mediciones sobre el plano y la realidad preva-
lecerdn estas Ultimas y si se diesen entre determinaciones de superficies fijas y de
coeficiente y porcentajes prevalecerdn estos Ultimos en su aplicacion a la reali-
dad concreta.

Capitulo 4. Ordenacioén estructural y detallada
Articulo 9. Ordenacién Estructural (OE)

En el presente PERIM se consideran como ordenacion estructural las siguientes determina-
ciones:

- Clasificacion del suelo
— Definicién de usos globales y densidad edificatoria

En las presentes normas se sehala en cada apartado su inclusiéon en la Ordenacion Estruc-
tural con la indicacién (OE).

Articulo 10. Ordenacion Detallada (OD)
Del mismo modo, el PERIM considera como determinaciones de la ordenacion detallada:

- La ordenacion urbanistica detallada complementaria a la estructural.,
- La definicion de los usos pormenorizados y las ordenanzas tipoldgicas.




perim ua 66, noblejas (foledo) normas urbanisticas

Se incluyen todas las determinaciones grdficas y escritas con cardcter complementario a
la Ordenacion Estructural y que quedan reflejadas en los correspondientes planos.

En las presentes normas se senala en cada apartado su inclusion en la Ordenacion Deto-
llada con la indicacién (OD).

Los apartados no sefialados como (OE) ni (OD) se entiende que recogen bdsicamente
determinaciones de la legislacion vigente, no propias del PERIM.




perim ua 66, noblejas (foledo) normas urbanisticas

Titulo Il. Normas generales y particulares

Capitulo 1. Normas generales y particulares
Articulo 11. Normas generales

Serd de aplicaciéon el conjunto de la normativa general establecida en las Normas Ur-
banisticas de las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de Noblejas.

Articulo 12. Normas particulares
Serdn de aplicacion las normas particulares en suelo urbano establecidas por las Normas
Urbanisticas de las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de Noblejas relativas a

Red Viaria y Dotacional de Equipamiento y de Servicios Urbanos.

Las normas particulares relativas a usos residenciales (Residencial Unifamiliar y Residencial
Plurifamiliar) se definen en los siguientes arficulos.
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Titulo lll. Ordenanzas particulares

Capitulo 1. Ordenanza 01: Residencial Unifamiliar
Articulo 13. Ambito de aplicacién (OE)

La presente ordenanza serd de aplicacion en los terrenos incluidos en los planos de orde-
nacion con la calificacion RU Residencial Unifamiliar.

Articulo 14. Tipologia (OD)

La tipologia de aplicacién en esta ordenanza es Edificacion Aislada (EA), en las categorias
de Exenta (EAE) y Adosada (EAA).

Articulo 15. Condiciones de uso (OD)

USO MAYORITARIO. Residencial Unifamiliar (RU)

USOS COMPATIBLES. Residencial Plurifamiliar (RP) en edificios de dos viviendas
Industrial (IP, IA) compatible con el uso residencial y vinculado a
la vivienda
Terciario (T) vinculado a la vivienda

USOS PROHIBIDOS. El resto

Articulo 16. Condiciones de volumen (OD)

1. PARCELA MINIMA (OD):
La parcela minima tendrd una superficie igual o superior a 100 m?,

2. FONDO MAXIMO EDIFICABLE (OD):
No se limita el fondo edificable, aparte del resultante de los retrangqueos Minimos.

3. RETRANQUEQOS (OD):
La linea de edificacion podrd coincidir con la alineacion exterior sefalada en el plano de
Red Viaria, o bien estar retranqueada un minimo de 3 m.

4. ALINEACIONES Y RASANTES (OD):
Serdan las definidas en el plano de ordenacién correspondiente.

5. FRENTE DE PARCELA (OD):
No se limita.

6. SUPERFICIE DE OCUPACION MAXIMA (OD):
Serd del 80% de la superficie neta de la parcela.

7. ALTURAS DE LA EDIFICACION (OD):
La altura de la edificacion serd de 2 plantas o 7,50 m.

8. EDIFICABILIDAD MAXIMA (OE):
Serd de 1,15 m¥m? medidos sobre parcela neta.

9. PLAZAS DE APARCAMIENTO
Dentro de la parcela edificable se localizard al menos una plaza por cada 200 metros
cuadrados de edificacion.
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Articulo 17. Condiciones estéticas (OD)

Serd de aplicacion todo lo establecido en las condiciones generales de la edificacion.

Articulo 18. Cuadro resumen

ORDENANZA 01: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

PARCELA MINIMA 100 m?
RETRANQUEOS MINIMOS |FRENTE: Omo3m
OCUPACION MAXIMA 80 %
PLANTAS: 2
ALTURA MAXIMA ALTURA: 7,50 m
EDIFICABILIDAD 1,15 m?m?
CONDICIONES DE USO
MAYORITARIO Residencial Unifamiliar (RU)
Residencial Plurifamiliar (RP) en edificios de dos viviendas
COMPATIBLES Indggtriol (IP, I1A) compatible con el uso residencial y vinculado a
la vivienda
Terciario (T) vinculado a la vivienda
PROHIBIDOS El resto

CONDICIONES DE DESARROLLO

SOLAR

Aplicacién directa de la Ordenanza

UNIDAD DE ACTUACION

Programa de Actuacion Urbanizadora
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Capitulo 2. Ordenanza 02: Residencial Plurifamiliar
Articulo 19. Ambito de aplicacién (OE)

La presente ordenanza serd de aplicacion en los terrenos incluidos en los planos de orde-
nacién con la calificacion RP Residencial Plurifamiliar.

Articulo 20. Tipologia (OD)

La tipologia de aplicaciéon en esta ordenanza es Edificacion Aislada (EA), en las categorias
de Exenta (EAE) y Adosada (EAA).

Articulo 21. Condiciones de uso (OD)

USO MAYORITARIO. Residencial Plurifamiliar (RP)

USOS COMPATIBLES. Residencial Unifamiliar (RU)
Industrial (IP, IA) compatible con el uso residencial y vinculodo a
la vivienda
Terciario (T) vinculado a la vivienda

USOS PROHIBIDOS. El resto

Articulo 22. Condiciones de volumen (OD)

9. PARCELA MINIMA (OD):
La parcela minima tendrd una superficie igual o superior a 200 m?,

10. FONDO MAXIMO EDIFICABLE (OD):
No se limita el fondo edificable, aparte del resultante de los retranqueos Minimos.

11. RETRANQUEOS (OD):
La linea de edificacion podrd coincidir con la alineacion exterior sehalada en el plano de
Red Viaria, o bien estar retranqueada un minimo de 3 m.

12. ALINEACIONES Y RASANTES (OD):
Serdn las definidas en el plano de ordenaciéon correspondiente,

13. FRENTE DE PARCELA (OD):
No se limita.

14. SUPERFICIE DE OCUPACION MAXIMA (OD):
Serd del 80% de la superficie neta de la parcela.

15. ALTURAS DE LA EDIFICACION (OD):
La altura de la edificacion serd de 3 plantas o 10,50 m.

16. EDIFICABILIDAD MAXIMA (OE):
Serd de 1,75 m¥m? medidos sobre parcela neta.

9. PLAZAS DE APARCAMIENTO
Dentro de la parcela edificable se localizard al menos una plaza por cada 200 metros
cuadrados de edificacion.

Articulo 23. Condiciones estéticas (OD)

Serd de aplicacion todo lo establecido en las condiciones generales de la edificacion.
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Articulo 24. Cuadro resumen

ORDENANZA 01: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

PARCELA MINIMA 200 m?
RETRANQUEOS MINIMOS |FRENTE:  Omo3m
OCUPACION MAXIMA 80 %
PLANTAS: 3
ALTURA MAXIMA ALTURA: 10,50 m
EDIFICABILIDAD 1,75 m?/m?
CONDICIONES DE USO
MAYORITARIO Residencial Plurifamiliar (RP)
Residencial Unifamiliar (RU)
COMPATIBLES Indggtriol (IP, I1A) compatible con el uso residencial y vinculado a
la vivienda
Terciario (T) vinculado a la vivienda
PROHIBIDOS El resto

CONDICIONES DE DESARROLLO

SOLAR

Aplicacién directa de la Ordenanza

UNIDAD DE ACTUACION

Programa de Actuaciéon Urbanizadora

Noblejas, mayo de 2017

LOS REDACTORES:

JULIO GOMEZ / JAVIER MARTINEZ-ATIENZA
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Objeto

El presente documento responde a la exigencia expresada en el punto 3 del articulo 97 del Regla-
mento de Planeamiento de la LOTAU en el sentido de que los Planes Especiales de Reforma Interior
de Mejora deben incluir un documento de refundicién que refleje tanto las nuevas determinaciones
como las gue queden en vigor, a fin de reemplazar la antigua documentacion.

Contenido

El documento incluye:

- Ficha de la unidad de actuacion 66, modificada por el PERIM, que sustituye a la antigua fi-
cha de la UE 66 de las Normas Subsidiarias.

- Normas Urbanisticas del PERIM, en las cuales se detallan los articulos de nueva aplicacion,
asi como los que se siguen aplicando de las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidia-
rias.

- Plano refundido de “Gestidon”, que sustituye al plano P-5 de las Normas Subsidiarias en lo que
corresponde a la unidad 66.

Noblejas, mayo de 2017

LOS REDACTORES:

JULIO GOMEZ / JAVIER MARTINEZ-ATIENZA
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Ficha de gestion de la Unidad de Actuacion 66
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Ficha de gestion urbanistica

A. DENOMINACION DEL AMBITO UNIDAD DE ACTUACION UA 66

B. CLASIFICACION DEL SUELO SUELO URBANO CONSOLIDADO
sujeto a operaciéon de reforma interior

C. PLANO DE SITUACION PLANO Ord. 05 (DETALLE)

oY/
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documento de refundicion

D. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

D.1. Objetivos de la ordenacion:
D.2. Superficie total (con SG adscritos):
D.3. Superficie de SG adscritos:

SG Interiores
Zonas verdes 0om?
Equipamientos 0om?
Red viaria 0om?

Participac. en la financiac. de nuevas infraestruc. grles.:

D.4. Superficie del dmbito (fotal-SG):
D.5. Uso mayoritario:
D.6. Edificabilidad del dmbito:
D.7. Densidad poblacional:
Densidad (viviendas):
D.8. Aprovechamiento objetivo del dmbito:
D.9. Aprovechamiento tipo:
D.10. Porcentaje de cesidn del aprovechamiento tfipo:
D.11.  Porcentaje minimo de vivienda protegida:
D.12. Observaciones y condiciones de desarrollo:
- Se desarrollard mediante PAU y Reparcelaciéon
- Se desarrollard por gestiéon directa

Desarrollo de la u.a.
7.076,00 m?

0om?

Exteriores

7.076,00 m?
Residencial
4,605,42 m?2,
138 hab

40 viv/Ha
4,255,10 ua
4,255,10 ua
10%

30%

- Los coeficientes de ponderacion utilizados para el cdlculo del aprovechamiento son:

— vivienda libre: 1
— vivienda VPP: 0,80

E. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

E.T. Reservas de suelo para sistemas locales
E.1.1. Zonas verdes:
E.1.2. Equipamientos:
E.1.3. Aparcamientos publicos:
E.1.4. Red viaria:
E.2. Superficie suelo neto lucrativo:

E.3. Usos pormenorizados y ordenanzas de aplicacion:

- Residencial unifamiliar:

- Residencial plurifamiliar:

- Dotacional equipamientos:
E.4. Observaciones:

om?

1.750,07 m?

23 plazas (1 accesible)
1.818,44 m?

3.482,49 m?

Ordenanza RU
Ordenanza RP
Ordenanza DE

- Se dard cumplimiento a la Ley de Accesibilidad, al Cédigo de Accesibilidad y a la

Orden VIV/561/2012.
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Normas Urbanisticas
de aplicacion a la Unidad de Actuacion 66
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Generalidades

Capitulo 1. Ambito y disposiciones generales
Articulo 1. Objeto (OE)

El objeto de este Plan Especial de Reforma Interior de Mejora (PERIM) es el desarrollo ur-
banistico de la Unidad de Actuaciéon 66 de Suelo Urbano no Consolidado de las Normas
Subsidiarias Municipales de Noblejas, estableciendo su ordenacién detallada.

Articulo 2. Marco juridico (OE)

El PERIM se ha redactado en el marco bdsico establecido por el ordenamiento juridico
vigente en Castilla-La Mancha, en concreto el Texto Refundido de la Ley de Ordenacion
del Teritorio y la Actividad Urbanistica, aprobado por Decreto Legislativo 1/2010, de
18/05/2010 (TRLOTAU) y el Reglamento de Planeamiento de la Ley 2/1998, aprobado por
Decreto 248/2004, de 14/09/2004 (RP).

Articulo 3. Documentos del PERIM (OE)

El PERIM estd integrado por los siguientes documentos:
—  Memoria informativa vy justificativa
— Planos de informacion
— Planos de ordenacion
— Normas urbanisticas
— Documento de refundicion (segun art. 96.3 del RP)

Articulo 4. Entrada en vigor del PERIM (OE)

El PERIM entrard en vigor en el momento de su publicacién conforme a lo establecido en
el art. 42 del TRLOTAU.

Articulo 5. Efectos de la aprobacién del PERIM (OE)
La aprobacion del PERIM supondrd, segun lo establecido en el articulo 157 del RP:

— Lavinculacién de los terrenos, instalaciones y construcciones al destino que resulte
de su clasificaciéon y calificacion y al régimen urbanistico que les sea de aplica-
cién.

— La obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por todos los sujetos,
publicos y privados.

— La ejecutividad de sus determinaciones por la Administracién Plblica de cuales-
quiera medios de ejecucién forzosa.

— Lo publicidad de su entero contenido a cualquier interesado.

Capitulo 2. Condiciones para la revisién o modificacion del PERIM

Articulo 6. Vigencia (OE)

De acuerdo a lo estipulado en el Art. 42.3 del TRLOTAU, la vigencia del PERIM serd indefini-
da.
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Articulo 7. Modificaciones (OE)

Si las circunstancias o aconsejan, se podrd modificar cualquier elemento de PERIM, siem-
pre que sea coherente con lo previsto en el Art. 41 del TRLOTAU y con lo que determina el
Art. 119 del RP.

La modificacién del PERIM deberd tener como minimo el mismo grado de precision de
este documento y comprender un estudio que exponga las incidencias de las nuevas
determinaciones sobre la ordenacién establecida.

Capitulo 3. Criterios de interpretacion entre los distintos documentos
del plan

Articulo 8. Interpretacién de los distintos documentos en caso de contradiccion entre
ellos (OE)

Las determinaciones de este PERIM y de estas Normas Urbanisticas se inferpretardn sobre
la base de aquellos criterios que, partiendo del sentido propio de sus palabras en relacion
con el contexto y los antecedentes histdricos y legislativos, atiendan al espiritu y finalidad
para los que fueron creados asi como a la realidad social del tiempo en que deban ser
aplicadas. La interpretacion deberd realizarse de acuerdo con los siguientes criterios:

- Lainformacioén escrita prevalecerd sobre la grdfica.

— En caso de duda, prevalecerdn las Normas Urbanisticas sobre cualquier otro do-
cumento.

— De los Planos de Informacion y los de Ordenacion prevalecerdn los de ordenacion
y de estos los de escala mds detallada, especialmente en caso de informacion
contradictoria sobre el mismo tema.

— Si se diesen contradicciones entre mediciones sobre el plano y la realidad preva-
lecerdn estas Ultimas y si se diesen entre determinaciones de superficies fijas y de
coeficiente y porcentajes prevalecerdn estos Ultimos en su aplicacion a la reali-
dad concreta.

Capitulo 4. Ordenacioén estructural y detallada
Articulo 9. Ordenacién Estructural (OE)

En el presente PERIM se consideran como ordenacion estructural las siguientes determina-
ciones:

- Clasificacion del suelo
— Definicién de usos globales y densidad edificatoria

En las presentes normas se sehala en cada apartado su inclusion en la Ordenacion Estruc-
tural con la indicacién (OE).

Articulo 10. Ordenacion Detallada (OD)
Del mismo modo, el PERIM considera como determinaciones de la ordenacion detallada:

- La ordenacioén urbanistica detallada complementaria a la estructural.
- La definicion de los usos pormenorizados y las ordenanzas tipoldgicas.
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Se incluyen todas las determinaciones grdficas y escritas con cardcter complementario a
la Ordenacion Estructural y que quedan reflejadas en los correspondientes planos.

En las presentes normas se sehala en cada apartado su inclusion en la Ordenacion Deto-
llada con la indicacién (OD).

Los apartados no sefialados como (OE) ni (OD) se entiende que recogen bdsicamente
determinaciones de la legislacion vigente, no propias del PERIM.
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Titulo Il. Normas generales y particulares

Capitulo 1. Normas generales y particulares
Articulo 11. Normas generales

Serd de aplicaciéon el conjunto de la normativa general establecida en las Normas Ur-
banisticas de las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de Noblejas.

Articulo 12. Normas particulares
Serdn de aplicacion las normas particulares en suelo urbano establecidas por las Normas
Urbanisticas de las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de Noblejas relativas a

Red Viaria y Dotacional de Equipamiento y de Servicios Urbanos.

Las normas particulares relativas a usos residenciales (Residencial Unifamiliar y Residencial
Plurifamiliar) se definen en los siguientes arficulos.
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Titulo lll. Ordenanzas particulares

Capitulo 1. Ordenanza 01: Residencial Unifamiliar
Articulo 13. Ambito de aplicacién (OE)

La presente ordenanza serd de aplicacion en los terrenos incluidos en los planos de orde-
nacion con la calificacion RU Residencial Unifamiliar.

Articulo 14. Tipologia (OD)

La tipologia de aplicaciéon en esta ordenanza es Edificacion Aislada (EA), en las categorias
de Exenta (EAE) y Adosada (EAA).

Articulo 15. Condiciones de uso (OD)

USO MAYORITARIO. Residencial Unifamiliar (RU)

USOS COMPATIBLES. Residencial Plurifamiliar (RP) en edificios de dos viviendas
Industrial (IP, IA) compatible con el uso residencial y vinculado a
la vivienda
Terciario (T) vinculado a la vivienda

USOS PROHIBIDOS. El resto

Articulo 16. Condiciones de volumen (OD)

1. PARCELA MINIMA (OD):
La parcela minima tendrd una superficie igual o superior a 100 m?,

2. FONDO MAXIMO EDIFICABLE (OD):
No se limita el fondo edificable, aparte del resultante de los retfranqueos minimos.

3. RETRANQUEQOS (OD):
La linea de edificacion podrd coincidir con la alineacion exterior sefalada en el plano de
Red Viaria, o bien estar retfranqueada un minimo de 3 m.

4. ALINEACIONES Y RASANTES (OD):
Serdan las definidas en el plano de ordenacion correspondiente.

5. FRENTE DE PARCELA (OD):
No se limita.

6. SUPERFICIE DE OCUPACION MAXIMA (OD):
Serd del 80% de la superficie neta de la parcela.

7. ALTURAS DE LA EDIFICACION (OD):
La altura de la edificacion serd de 2 plantas o 7,50 m.

8. EDIFICABILIDAD MAXIMA (OE):
Serd de 1,15 m¥m? medidos sobre parcela neta.

9. PLAZAS DE APARCAMIENTO
Dentro de la parcela edificable se localizard al menos una plaza por cada 200 metros
cuadrados de edificacion.
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documento de refundicion

Articulo 17. Condiciones estéticas (OD)

Serd de aplicacion todo lo establecido en las condiciones generales de la edificacion.

Articulo 18. Cuadro resumen

ORDENANZA 01: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

PARCELA MINIMA 100 m?
RETRANQUEOS MINIMOS |FRENTE: Omo3m
OCUPACION MAXIMA 80 %
PLANTAS: 2
ALTURA MAXIMA ALTURA: 7,50 m
EDIFICABILIDAD 1,15 m?m?
CONDICIONES DE USO
MAYORITARIO Residencial Unifamiliar (RU)
Residencial Plurifamiliar (RP) en edificios de dos viviendas
COMPATIBLES Indggtriol (IP, I1A) compatible con el uso residencial y vinculado a
la vivienda
Terciario (T) vinculado a la vivienda
PROHIBIDOS El resto

CONDICIONES DE DESARROLLO

SOLAR

Aplicacién directa de la Ordenanza

UNIDAD DE ACTUACION

Programa de Actuacion Urbanizadora
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Capitulo 2. Ordenanza 02: Residencial Plurifamiliar
Articulo 19. Ambito de aplicacién (OE)

La presente ordenanza serd de aplicacion en los terrenos incluidos en los planos de orde-
nacién con la calificacion RP Residencial Plurifamiliar.

Articulo 20. Tipologia (OD)

La tipologia de aplicaciéon en esta ordenanza es Edificacion Aislada (EA), en las categorias
de Exenta (EAE) y Adosada (EAA).

Articulo 21. Condiciones de uso (OD)

USO MAYORITARIO. Residencial Plurifamiliar (RP)

USOS COMPATIBLES. Residencial Unifamiliar (RU)
Industrial (IP, IA) compatible con el uso residencial y vinculado a
la vivienda
Terciario (T) vinculado a la vivienda

USOS PROHIBIDOS. El resto

Articulo 22. Condiciones de volumen (OD)

9. PARCELA MINIMA (OD):
La parcela minima tendrd una superficie igual o superior a 200 m?,

10. FONDO MAXIMO EDIFICABLE (OD):
No se limita el fondo edificable, aparte del resultante de los retfrangqueos minimos.

11. RETRANQUEOS (OD):
La linea de edificacion podrd coincidir con la alineacion exterior sehalada en el plano de
Red Viaria, o bien estar retranqueada un minimo de 3 m.

12. ALINEACIONES Y RASANTES (OD):
Serdn las definidas en el plano de ordenaciéon correspondiente,

13. FRENTE DE PARCELA (OD):
No se limita.

14. SUPERFICIE DE OCUPACION MAXIMA (OD):
Serd del 80% de la superficie neta de la parcela.

15. ALTURAS DE LA EDIFICACION (OD):
La altura de la edificacién serd de 3 plantas o 10,50 m.

16. EDIFICABILIDAD MAXIMA (OE):
Serd de 1,75 m¥m? medidos sobre parcela neta.

9. PLAZAS DE APARCAMIENTO
Dentro de la parcela edificable se localizard al menos una plaza por cada 200 metros
cuadrados de edificacion.

Articulo 23. Condiciones estéticas (OD)

Serd de aplicacion todo lo establecido en las condiciones generales de la edificacion.
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Articulo 24. Cuadro resumen

ORDENANZA 01: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

PARCELA MINIMA 200 m?
RETRANQUEOS MINIMOS |FRENTE:  Omo3m
OCUPACION MAXIMA 80 %
PLANTAS: 3
ALTURA MAXIMA ALTURA: 10,50 m
EDIFICABILIDAD 1,75 m?/m?
CONDICIONES DE USO
MAYORITARIO Residencial Plurifamiliar (RP)
Residencial Unifamiliar (RU)
COMPATIBLES Indggtriol (IP, I1A) compatible con el uso residencial y vinculado a
la vivienda
Terciario (T) vinculado a la vivienda
PROHIBIDOS El resto

CONDICIONES DE DESARROLLO

SOLAR

Aplicacién directa de la Ordenanza

UNIDAD DE ACTUACION

Programa de Actuaciéon Urbanizadora
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SUELO URBANO
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PAU ua 66. noblejas

programa de actuacion urbanizadora de la unidad de actuacion 66 noblejas (toledo)
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PROMOTOR: AYUNTAMIENTO DE NOBLEJAS ARQUITECTOS: JULIO GOMEZ / JAVIER MARTINEZ-ATIENZA

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA

DOCUMENTO DE REFUNDICION
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No PROPIETARIO SUP. CATASTRAL (m?2) SUP. PAU (M?) programa de actuacion urbanizadora de la unidad de actuacion 66 noblejas (foledo)
01 Fco. Femdandez Avilés Garcia 1.980.00 1.242,00
02 Ayuntamiento 1.000,00 1.000,00
03 Hnos. Palomino Ferndndez 800,00 800,00
04 Esper(]nZCl AlVOI‘eZ-POIenCiCI Rodriguez 1 .]60,00 ] .] 60,00 PROMOTOR: AYUNTAMIENTO DE NOBLEJAS ARQUITECTOS: JULIO GOMEZ / JAVIER MARTINEZ-ATIENZA
05 Miguel Garcia Catald 700,00 700,00
06 Manuel Zamorano y Asuncién Torraloa 800,00 800,00 PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE MEJORA
07 Ayuntamiento 1.200,00 803,00 -
) ) . PLANOS DE INFORMACION
08 M@ Luisa Amores y Margarita Salinas 260,00 260,00
09  Margarita Salinas Zamorano 311,00 311,00 CATASTRAL Inf. 03
ESCALA ESCALA GRAFICA NORTE FECHA
TOTAL 7.076,00 1/500 e MAYO 2017
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