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1. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto de este Estudio de Detalle es el de completar y adaptar algunas determinaciones del Planeamiento
vigente en el dmbito comprendido por la trama correspondiente a las Casas Populares de la Barriada de San

Blas.

El propio PGM vigente establece en las Condiciones Particulares de la Norma Zonal 3, a la que pertenece el
dmbito, la necesidad de redaccién de un Estudio de Detalle con objeto de regular las condiciones del
conjunto, adecuando o estableciendo condiciones arquitecténicas, tipoldgicas, estéticas, etc. de acuerdo a

las caracteristicas unitarias de la zona.

2. PROMOTOR

El presente Estudio de Detalle se redacta a instancias de D. Miguel Angel Liberal Barriga, con N.I.F. 28949630,
y Dha. M@ Montana Giraldo Salgado, con N.ILF. 07004121T, con domicilio en Ronda del Matadero n° 20, 1°B
de Cdceres, en calidad de propietarios de la vivienda ubicada en ¢/ Lope de Vega n° 13, incluida en el
dmbito, como paso previo y necesario para la tramitacion de la Licencia Municipal de las Obras proyectadas

en la vivienda mencionada.

La redaccion del documento se ha realizado por los arquitectos:

e D. Manuel Béjar Caneda N° Colegiado COADE: 343511

e D. Aivaro Tanco Lépez N° Colegiado COADE: 344699

pertenecientes a la Sociedad Mercantil “Tanco y Béjar Arquitectura, S.L.".

3. AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

3.1. Situacién, limite y superficie

El dmbito del Estudio de Detalle que se plantea estd en Suelo Urbano e incluye todas las edificaciones
residenciales contenidas en el recinto afectado por la Norma Zonal 3: Edificacion en Vivienda Unifamiliar, en
su Grado 8: Colonias, Conjunto 3, correspondiente a la trama de casas populares de la barriada de San

Blas, tal y como establece el PGM de Cdceres.

Tiene una superficie aproximada de 2,86 Ha incluyendo viario, espacios libres y dos edificaciones

dotacionales.

Abarca todas las viviendas de la Calle Lope de Vega (impares 1 a 15), Calle Calderdn de la Barca (nUmeros 1

a 23), Calle Tirso de Molina (nUmeros 1 a 23) y Calle Zorrilla (pares 2 a 20).

En el plano de Ordenacién n® 5, hoja 17, del PGM se fijan la clasificacion, calificacion y regulacion del suelo y
la edificacion en suelo urbano y urbanizable con ordenacion pormenorizada e incorporada, red viaria,

alineaciones y rasantes que afectan al dmbito del Estudio de Detalle.
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3.2. Usos y edificaciones existentes

El dmbito objeto de estudio se encuentra en suelo urbano consolidado, completamente edificado en grupos

de viviendas unifamiliares que se organizan en pequenas manzanas de 2, 4, 6, 10 o 12 unidades adosadas.

Las viviendas responden a la tipologia tradicional popular de la zona. Fueron proyectadas y construidas en los
anos 40, siendo autor el arquitecto D. Angel Pérez Rodriguez.

Estdn implantadas en parcelas individuales e independientes que coresponden a la parcelacion original del
sector, con superficie aproximada de 150 m2 / 107 m?2 dependiendo de |la zona. En este aspecto se puede

dividir en dmbito en dos zonas; la ZONA 1, de parcelas de 150 m2, viviendas con patio y la ZONA 2, de

parcelas de 107 m2, viviendas sin patio (Impares de calle Calderdn de la Barca).

Fotografia 1: Estado actual del dmbito
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Originariamente, son viviendas unifamiliares de una Unica planta, con una EDIFICACION PRINCIPAL adosada al
lindero frontal (fambién al lindero lateral en el caso de las viviendas en esquina) en las parcelas de la Zona 1, u

ocupando toda la parcela en la Zona 2.

En la Zona 1 presentan un espacio libre de parcela frasero utilizado como patio privado que estd limitado por
SUS propios cerramientos y por la EDIFICACION AUXILIAR, utiizada comunmente como garaje, aungue en algun

caso han sido anexionadas a la edificacion principal.

CALLE PRINCIPAL CALLE PRINCIPAL

CALLE PRINCIPAL

VIVIENDA TIPO ZONA 2

VIVIENDA TIPO ZONA 1

En ambos casos, existe un espacio libre de parcela frontal que, aungue pertenece a la parcela, estd solado
en continuidad con el acerado existente. En el caso de la Zona 2 este espacio también se encuentra en las

calles traseras, que en algunos casos ha sido colmatado y anexionado a la edificacion principal.

Fotografia 2: Aspecto original de las viviendas (poca alteracion)
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La tipologia estructural es la de muros de carga de ladrillo macizo en la EDIFICACION PRINCIPAL que soportan
una cubierta inclinada, formada por pares de madera (rollizos) y tablero de chilla que sostienen la cubricién de

teja. Los muros de carga conforman y definen el perimetro de la EDIFICACION PRINCIPAL.

Las edificaciones auxiliares también respondian a la misma tipologia estructural, sélo que las cubiertas,
generalmente estdn realizadas con tejavana o placas de fibrocemento. Esta misma solucion se utilizd para la
cubricién del espacio de la EDIFICACION PRINCIPAL destinado a lavadero-tendedero, es decir, una parte de la

cubierta de la EDIFICACION PRINCIPAL no es de teja cerdmica, sino de fibrocemento.

Las fachadas fueron revestidas con revocos de cal, en color blanco, componiendo una distribucion de huecos
verticales en los cerramientos, protegidos con reja. El remate de la misma en su encuentro con la fachada es

Ccon cornisa volada.

Como particularidad, la puerta principal de acceso a la vivienda tiene forma de arco de medio punto y se

ubica remitida respecto a la linea de fachada bajo un arco decorativo de ladrillo cara vista.

Actualmente el conjunfo presenta un aspecto mds heterogéneo, como se puede apreciar en la Fotografia 1.
Las obras realizadas por los propietarios en las viviendas han afectado a alguna de las caracteristicas

originarias antes expuestas.

Con cardcter general, se ha conservado la volumetria de las viviendas, manteniendo la altura de comisa, si
bien en varios casos se ha aumentado el nimero de plantas o simplemente materializado un

aprovechamiento bajo cubierta (ver Fotografias 3, 4y 5).

También se ha mantenido inalterada la alineacion original de las viviendas, salvo en un caso de la calle Tirso

de Molina'y la solucién de cubierta inclinada de teja, que sigue siendo generalizada.

Fotografia 3: Aprovechamiento bajo cubierta
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Fotografia 4: Segunda planta bajo cubierta

Fotografia 5: Remonte de una segunda planta

Enla Zona 1, los patios se han ido colmatando con edificaciones auxiliares sin control aparente y, en algunos
casos, anexionadas a la edificacion principal. En esta zona es donde mayor variacion volumeétrica podemos

encontrar, con algunas construcciones de hasta dos alturas (ver Fotografias 1y 6).
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Fotografia 6: Ocupaciéon del patio con edificacion de dos plantas

Las intervenciones, en lineas generales han mantenido el sisema constructivo de muros de carga, aunque en
algunos casos se han introducido forjados intermedios que han permitido el aprovechamiento del espacio

bajo cubierta, como atestigua la presencia de ventanas inclinadas de tejado (ver Fotografia 3).

La prdctica totalidad de las cubiertas se han mantenido de teja cerdmica, donde la teja mixta ha ido
sustituyendo la drabe tradicional por su durabilidad y faciidad de montaje. En muchos casos se han sustituido
las cubiertas de las edificaciones auxiliares, de fiborocemento en origen, por soluciones de teja, aunque todavia

se encuentfran presentes las anteriores en algunos casos.

Una actuacion muy extendida en el dmbito ha sido la ejecucion de azoteas transitables sobre las partes
tejadas con fibrocemento, sobre las edificaciones auxiliares originales en patios o incluso, en algin caso,
incrustada en la cubierta original del edificio, que ha sustituido parte del faldéon de teja por una terraza

horizontal con acceso desde el bajo cubierta (ver Fotografia 7).

El revestimiento de fachadas original ha sido sustituido aplicando sistemas mds actuales, y aungque el color
predominante siga siendo el blanco, existen ofras coloraciones terrosas en revestimientos contfinuos, multitud
de técnicas en recercados de huecos e incluso revestimiento exterior con pequenas piezas cerdmicas

(azulejos) o ladrillo caravista (ver Fotografia 8), elementos claramente degradantes.
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Fotografia 7: Terrazas transitables en el faldén

Fotografia 8: Revestimiento de fachada con azulejos
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No se ha redlizado gran variacion sobre los huecos de fachada existentes, pero en algun caso se ha

producido la apertura o cegado de los mismos.

En la totalidad de las edificaciones, hacia la fachada principal se ha respetado la utilizacion de comisa bajo el

alero del tejado, bien por sustitucion de las originales o por reparacidén/emparchado de las mismas.

Sdlo se puede observar una sustitucion integral de la edificacion anterior, y es el caso de la vivienda situada en
la calle Zorilla n° 10, que ha mantenido las alineaciones y el volumen, interpretando libremente los

revestimientos y acabados de fachadas (ver Fotografia 9).

A

Fotografia 9: Vivienda ¢/ Zorrilla n® 10

3.3. Topogrdfia

Como se puede apreciar in situ, el dmbito tiene una pronunciada pendiente perpendicular a las calles

principales que lo componen.

3.4. Infraestructuras

El dmbito de ordenaciéon cuenta con las infraestructuras urbanas determinadas por la ley, en pleno

funcionamiento.
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4. CONVENIENCIA DE SU REDACCION

Como se ha comentado con anterioridad, el Plan General Municipal de Cdceres establece que, para
infervenciones en las viviendas ubicadas dentro del dmbito definido, mds alld de las tendentes a la
conservacion de las mismas, serd necesaria la redaccion de un Estudio de Detalle que regule las condiciones

arquitecténicas, tipoldgicas, estéticas, efc...

Por lo tanto, se propone este documento para definir las obras admisibles, condiciones de la nueva
edificaciéon, parcelacion y pardmetros urbanisticos y las condiciones estéticas a aplicar en el dmbito

delimitado.

En definitiva, se pretende poner orden en las intervenciones arquitecténicas a redlizar en el conjunto de
viviendas tradicionales, protegiendo sus caracteristicas tipoldgicas originales, devolviendo cierta uniformidad a
la frama, acotando las posibles alteraciones y encamindndolas a la recuperacion morfoldgica original que

caracteriza la imagen urbana del barrio.

Infroducir estas modificaciones estd dentro de los fines que el propio PGM establece para el prescrito Estudio
de Detalle, y su objetivo no sobrepasa los limites de la funcion que la Ley del Suelo y Ordenacion del Territorio

de Extremadura y en el Reglamento de Planeamiento de Extremadura le atribuye.

5. DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE CACERES

5.1. Catdlogo de Bienes Protegidos (Ficha G-7 San Blas)

El conjunto de viviendas adscritas al dmbito de aplicacion del Estudio de Detalle forma parte del Catdlogo de
Bienes Protegidos del PGM de Cdceres, recogiendo sus determinaciones en la Ficha G-7 San Blas.

El nivel de proteccién asignado al conjunto es PROTECCION AMBIENTAL

Las Normas de Proteccion Ambiental serdn de aplicacion sobre el conjunto de edificios que sin tener valor en si
mismos son caracterizadores de una cierta imagen urbana y para los que se indica dicho nivel de proteccion

en la ficha del “Catdlogo de Bienes Protegidos”.

Articulo 7.3.11. Condiciones particulares por nivel de protecciéon

3. Proteccion Ambiental

q) Edificios con Proteccion Ambiental. Son aquellos que se sefalan con tal proteccién en el listado de
Elementos y Edificios Protegidos que se adjunta al final de este capitulo, asi como en su correspondiente ficha

del "Catdlogo de Bienes Protegidos”.

b) Obras permitidas. Se autoriza el denibo interior del edificio debiendo conservar su fachada y formacion de

cubierta. Se mantendrd el empleo de los materiales originales.
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Se auforizan ademds obras de conservacion, restauracion, consolidacion, rehabilitacion, reestructuracion y

ampliacion.

c) Aprovechamiento. Serd el existente de la edificacion que se protege, autorizdndose excepcionalmente
aumentar el nimero de plantas manteniendo la cornisa o alero existente segun se indica expresamente en la

corespondiente Ficha de Caracteristicas.

d) Ocupacion de la edificacion. La obligatoriedad de mantener la fachada del edificio determina la

conservacion de la alineacion exterior existente.

e) Usos. La inclusion de un edificio en el nivel de Proteccion Ambiental supone, en lo que se refiere a los usos, la

aplicacion de la norma zonal en que se encuentre incluido.

5.2. Norma Zonal 3: Edificacion en Vivienda Unifamiliar, Grado 8: Colonias

Las condiciones establecidas en esta Norma Zonal para el dmbito del Estudio de Detalle, son:

Articulo 8.3.2. Tipologia y uso caracteristico

¢ Tipologia edificatoria: Edificacion Aislada o Adosada en funcién de las condiciones de posicion de la
edificacion.

e Uso caracteristico: residencial en su categoria 1 de vivienda unifamiliar.

Articulo 8.3.5. Parcela minima

1. Se consideran como parcela minima aquellas parcelas existentes en las que concuran las

circunstancias siguientes:

a) La parcela que, a la enfrada en vigor del Plan General, constara inscrita en el Registro de la
Propiedad como una unidad predial independiente, respondiendo su deslinde a un acto de
parcelacién urbanistica con aprobacién municipal, y tal que su extension y forma permita
desarrollar una vivienda con las condiciones establecidas para vivienda minima en el articulo
4.3.3, en su apartado 1, respetando las restantes condiciones particulares de su grado

correspondiente,

b) Parcelas intersticiales que no sean reparcelables, siempre que la parcela tenga una forma y
superficie en la que se pueda construir una vivienda que cumpla con las condiciones
establecidas para vivienda minima en el arficulo 4.3.3, respetando las restantes condiciones

particulares de su grado correspondiente.
2. Las condiciones de parcela minima no son de aplicacion en las destinadas a usos dotacionales.

3. Las ordenaciones y edificaciones existentes aprobadas con arreglo a planeamientos anteriores se

respetardn con los pardmetros con los que fueron construidas en su dia.
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Articulo 8.3.6. Condiciones de parcelacién
o Superficie minima

Se respetard la parcelacion existente, prohibiéndose la agregacion y segregacion de parcelas, salvo

en el caso en que el Estudio de Detalle redactado para la totalidad del conjunto lo justifique.
o Lindero Frontal minimo

El existente.

Articulo 8.3.8. Edificabilidad

Condiciones de edificabilidad mdxima del Grado 8 Bariada de San Blas: la que resulta de las condiciones que

graficamente se recogen, tanto de ocupaciéon como de numero de plantas.

Articulo 8.3.9. Ocupacién

La ocupacion de la parcela no podrd ser superior al resultado de aplicar a la superficie de parcela edificable
los siguientes coeficientes de ocupacion, tanto bajo como sobre rasante. No obstante, dichas ocupaciones

sobre y bajo rasante podrdn ser no coincidentes en proyeccion, como mdximo en un 20%
Para el Grado 8, la ocupacion serd la existente para la edificacion principal y las auxiliares en cada caso.

Se permite el semisétano, sobresaliendo un mdximo de ciento cincuenta (150) centimetros por encima de la
rasante, hasta la cara inferior del forjado de techo, salvo cuando por la topografia del terreno (viarios con
desnivel igual o superior al 6%), se originen diferencias de cota que obliguen a que el semisdtano sobresalga
una mayor cuantia por encima de la rasante, que en todo caso, como mdaximo serd de ciento noventa (190)

centimetros medidos a cara inferior de forjado de techo.

Articulo 8.3.10. Posicion de la Edificacion
o0 Alineaciones y retranqueos

Las alineaciones serdn las fijadas en el plano n°5 de "Clasificacion, calificacion y regulacion del suelo
y la edificaciéon en suelo uroano (...). Red viaria, alineaciones y rasantes". La separacion entre el plano

de fachada y la alineacion oficial serd superior a los siguientes valores:

Grado 8: La existente en la edificacion principal en cada caso. Los Estudios de Detalle que se
redacten podrdn definir ofros refranqueos para las construcciones auxiliares que determinen como

edificables.
0 Separacion a Linderos
La separacion de la edificacion con respecto a los linderos de las parcelas colindantes serd:

Grado 8: La existente en la edificacién principal en cada caso. Los Estudios de Detalle que se
redacten podrdn definir ofros retranqueos para las construcciones auxiliares que determinen como

edificables.
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Articulo 8.3.11. Altura de la Edificacién

Salvo que el Estudio de Detalle correspondiente disponga lo contrario y sea aceptada la solucion que se
adopte por los Servicios Técnicos del Ayuntamiento, serd como mdximo de una (1) planta, segun se indica

graficamente.,

Articulo 8.3.12. Plazas de aparcamiento

Serd obligatoria la disposicion de al menos una (1) plaza de aparcamiento, asignada a la edificacion principal
dentro de la propia parcela, que podrd ser cubierta o descubierta. En esta norma zonal se admite el uso de
gargje en planta baja, no computando a efectos de edificabilidad los primeros veinte (20) metros destinados

a este uso.

Para el grado 8 la disposicion de esta plaza de aparcamiento serd obligatoria cuando la configuracion del

conjunto lo permita.

Articulo 8.3.14. Condiciones Estéticas

En el Grado 8, se consideran caracteristicas estéticas bdsicas a respetar en el Estudio de Detalle
corespondiente, la disposicion de volimenes de la edificacion principal, la composicién, tratamiento y
elementos de fachadas, el ritmo y disposicion de los huecos y la solucidn de comisas y cubiertas. El Estudio de
Detalle deberd poner en valor aquellos elementos que considere mds valiosos de cada conjunto, permitiendo
al mismo tiempo la ampliacion de las edificaciones, sin que ello suponga la pérdida de la unidad del

conjunto.

Las solicitudes de licencias para obras de nueva planta o reforma vendrdn acompanadas, ademads, por dos
fotos que recojan el estado actual del enclave sobre el que se pretende intervenir y su relaciéon con el tramo
de calle en el que se localiza la actuacién. El remate en comisa o alero se adaptard al de las edificaciones
existentes en la manzana. Se respetardn los materiales, texturas, acabados y colores que presenten los edificios

existentes en la manzana, prohibiéndose los restantes.

Articulo 8.3.15. Usos compatibles
- Industrial, en las clases:

Clase a): Industria en general en categoria 49 (taller domeéstico), en situacion 19 (en la propia

vivienda).
Close c): Servicios empresariales, en situacion 3° (en edificio exento).
- Terciario, en las clases:

Clase a). Comercial en categorias 19y 29 (pequeho comercio y mediano comercio), en

situacion 39 (en edificio exclusivo).

Clase b): Oficinas en categorias 19 y 29 (oficinas técnicas y de venta), en situacion 39 (en
edificio exclusivo); y en categoria 3¢ (despachos profesionales domesticos), en situacion 19

(en edificio con uso residencial, o en la propia vivienda), en cualquier planta.
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Close c): Hotelero, en situacion 3° (en edificio exclusivo).

Clase d): Recreativo en categorias 19y 29, grupo Il (establecimientos y salas de reunién), en

situacion 39 (en edificio exclusivo).

Clase e): Otros servicios terciarios, en situacion 39 (edificio exclusivo).
- Dotacional, en las clases:

Clase q): Equipamiento, en edificio de uso exclusivo.

Clase c). Gargje-aparcamiento, en categorias 19y 29 (en edificio con uso residencial u ofros

distintos del caracteristico).

Articulo 8.3.16. Usos prohibidos

- Todos los restantes, no incluidos como caracteristicos o compatibles.

6. CRITERIOS PARA REGULAR LAS DETERMINACIONES DEL PGM

El presente Estudio de Detalle regula las determinaciones pormenorizadas en base a los siguientes criterios:

- Como no puede ser de ofra manera, las determinaciones estructurantes se mantienen intactas, el uso
caracteristico es residencial en categoria 1: vivienda unifamiliar y la fipologia de la edificacién corresponde
al Grado 8: “Colonia”. El Grado 8 recoge los conjunfos que, por su origen conjunto o por sus caracteristicas

morfoldgicas y tipoldgicas, deben ser objeto de un tratamiento especial, como se recoge en el PGM.

- Se mantiene la tipologia de la edificaciéon principal existente, que es la constituida por el edificio
proyectado y construido en origen y que define el conjunto arquitectdnico de caracteristicas unitarias y
homogéneas en cuanto a posicion, dimension, altura, volumen y composicion, cuya identidad requiere su

conservacion y proteccion.

- Conforme a lo recogido en el Articulo 8.3.14. de Condiciones Estéticas, y como objeto principal de este

Estudio de Detalle:

'En el grado 8, se consideran caracteristicas estéticas bdsicas a respetar en el Estudio de Detalle
correspondiente, la disposicion de volimenes de la edificacion principal, la composicion, tratamiento y
elementos de fachadas, el ritmo y disposicion de los huecos y la solucidn de cornisas y cubiertas. El Estudio de
Detalle deberd poner en valor aquellos elementos que considere mas valiosos de cada conjunto, permitiendo
al mismo tiempo la ampliacién de las edificaciones, sin que ello suponga la pérdida de la unidad del

conjunto.”

Por esto Ultimo, se consideran caracteristicas bdsicas objeto de conservaciéon y proteccién de los edificios

del dmbito:
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1. La disposicion de la edificacion principal, conforme al nivel de Proteccion Ambiental, conservando
las fachadas, manteniendo obligatoria la alineaciéon exterior y libre la interior al patio, que deberd
garantizar el cumplimiento de condiciones de habitabilidad y salubridad que le sean de aplicacion
(Articulo 7.3.11.d del PGM).

2. El volumen existente de la edificacion principal, conservando la altura y fijando como inalterable la
cornisa existente, ya que las edificaciones secundarias en los patios han sufrido muchas alteraciones y

no son representativas del conjunto.

3. Las cubiertas, como elemento unificador del conjunto, se pretende mantener el aspecto exterior que
proporciona la geometria y volumetria original, con faldones de teja inclinados y alero volado de teja

sobre cornisa labrada. Se homogeneizard el uso de la teja cerdmica en color rojo.

4, Reforzando el punto antferior, se mantendrd como obligatoria la disposicion de la cornisa o alero
exterior coincidente con la existente y en contfinuidad con el resto de viviendas de la manzanag,

donde asi esté dispuesto.

5. La composiciéon y tratamiento de elementos de fachada se protegerd recuperando revocos en
color blanco (o colores claros), asi como la forma, ritmo y proporcién de huecos similares a los
originales, no permitiéndose la instalacion de carpinterias a haces exteriores ni los materiales con brillo
metdlico, como el aluminio anodizado y el acero inoxidable. Con objeto de preservar su imagen

tfampoco estdn permitidas las persianas con caja al exterior,

En base a estas caracteristicas se establece un VOLUMEN PROTEGIDO, que serd el corespondiente a la

EDIFICACION PRINCIPAL original, conservando fachadas, manteniendo inalterable la alineacion exterior, la
comisa y la formacion de cubierta. Esta Ultima podrd alterar su inclinacion para permitir el aprovechamiento
bajo cubierta, acorde a lo referido en el Articulo 8.3.14., y siempre cumpliendo con las limitaciones

establecidas en el Articulo 6.4.6. del PGM referente a construcciones por encima de la altura y cubiertas.

La conservacion de este Volumen Protegido serd obligatoria para cualquier intervencion en las edificaciones.
Deberd identificarse facimente y tendrd las caracteristicas conformes a las condiciones urbanisticas que se

establezcan en este Estudio de Detalle.

La edificaciéon auxiliar, como elemento integrante de la tipologia del barrio, estard permitida e, igualmente, se

adaptard a las condiciones urbanisticas que se establecen a continuacion.
El plano n° 3 define el volumen protegido para las viviendas en esquina y las viviendas en medianera.

Conforme a los criterios expuestos resolveremos el objetivo del Estudio de Detalle que serd redefinir las
condiciones particulares de parcelacion, edificacion y régimen de los usos en el dmbito de la Norma Zonal

3.8: Barriada de San Blas, para proteger y conservar los mismos.
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7. CONDICIONES URBANISTICAS RESULTANTES DEL ESTUDIO DE DETALLE

SECCION PRIMERA: OBRAS

1. Obras admisibles

Todas las incluidas en el articulo 1.2.22, 1.2.23 y 1.2.24 del Titulo | de las Normas Urbanisticas del PGM.,

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION

2. Parcela minima

Conforme a lo recogido en el articulo 8.3.5. del PGM.

3. Condiciones de parcelacion
o Superficie minima
Se respetard la parcelacion existente, prohibiendose la agregacion y segregacion de parcelas.
o Lindero Frontal minimo

El existente,

4. Edificabilidad

La edificabilidad mdxima serd la que resulta de las condiciones que grdficamente se recogen, tanto de

ocupaciéon como de nimero de plantas.

5. Ocupacién
La ocupacion maxima serd:

e 100% de la coincidente con la EDIFICACION PRINCIPAL, que tendrd el cardcter de obligatoria,

conforme a la definicién de volumen protegido,

e 60% de la superficie restante de la parcela, si la hubiera, ocupada por la EDIFICACION AUXILIAR, entre

la alineacion exterior y la linea de fondo mdaximo definida en el plano n°4

6. Posicion de la Edificacion
o Alineaciones y retranqueos

Las alineaciones serdn las fijadas en el plano n°5 de "Clasificacion, calificacion y regulacion del suelo

y la edificacion en suelo urbano (...). Red viaria, alineaciones y rasantes".

Obligatoria la alineacion exterior en todos los casos, tanto para la EDIFICACION PRINCIPAL como para
la EDIFICACION AUXILIAR, definidas en el plano n° 4

TANCO Y BEJAR ARQUITECTURA S.L. C/ Maria Auxiliadora, 2 P4 Bajo. 10002-CACERES. TELEFONO: 927215654



ESTUDIO DE DETALLE CONJUNTO DE CASAS POPULARES DE LA BARRIADA DE SAN BLAS
C/ LOPE DE VEGA, C/ CALDERON DE LA BARCA, C/ TIRSO DE MOLINA, C/ ZORRILLA. CACERES

0 Separacion a Linderos

Las edificaciones se adosardn a los linderos laterales, entendiendo como éstos los perpendiculares a

las calles principales.

7. Altura de la Edificacién

Una planta. Dentro del volumen protegido, se permitirdn aprovechamientos bajo cubierta conforme al Articulo
6.4.6. del PGM.

8. Plazas de aparcamiento

Serd obligatoria la disposicion de al menos una (1) plaza de aparcamiento, asignada a la edificacion principal
dentro de la propia parcela, que podrd ser cubierta o descubierta, cuando la configuracion del conjunto lo
permita. En esta norma zonal se admite el uso de gargje en planta baja, no computando a efectos de

edificabilidad los primeros veinte (20) metros destinados a este uso.

9. Condiciones Estéticas

Las obras de reforma de los edificios existentes o las obras de nueva planta que se realicen en el dmbito de
esta Colonia, acreditardn su respeto a las caracteristicas bdsicas de las edificaciones existentes y a las

condiciones que a continuacion se establecen.

Las solicitudes de licencias para dichas obras vendrén acompanadas por dos fotos que recojan el estado
actual del enclave sobre el que se pretende intervenir y su relacién con el framo de calle en el que se localiza

la actuacion.
o Fachadas

Se protege de forma general la envolvente del edificio principal. Las agrupaciones de viviendas en manzanas
se tratardn como un Unico edificio en las obras que afecten a las fachadas comunes, a los acabados de las

mismas y a la disposicion de la cubierta.

Las propuestas de intervencion en las fachadas replicardn la configuracion exterior original de las mismas,

conforme a las definidas en este Estudio de Detalle.

En estos casos, se adecuard la intervencion de la nueva fachada a las existentes, armonizando las lineas de
referencia de la composicion (cornisa, aleros, zécalos, etc.), la geometria y disposicion de los faldones de
cubierta, el tamano, proporcion y aspecto de huecos, la proporcion enfre huecos y macizos y las soluciones

de ritmos en la composicion de la fachada.
0 Huecos de fachadas

Los recercados se realizardn en colores claros, blancos, grises, ocres o fonalidades terrosas. El alfeizar podrd
disponerse bien en piedra, bien en cerdmica vidriada o esmaltada. Se permiten recercados de huecos dando
continuidad a la solucién del alféizar o a la de los zécalos. La carpinteria, de colores oscuros, podrd disponerse

en madera, acero, aluminio lacado o PVC.,
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No se permite la instalacion de carpinterias a haces exteriores; no se aceptan materiales con brillo metdlico,
como el aluminio anodizado y el acero inoxidable. Con objeto de preservar la imagen original de los huecos,

quedan excluidas las persianas con caja al exterior.
No se permite el cierre acristalado de las terrazas ni de 1os porches existentes que tenderdn a su eliminacion.
0 Materiales de fachada

Las fachadas exteriores halbrdn de ser de materiales, tono y textura no disonantes con los modelos protegidos

de la Colonia. Se ajustardn a las caracteristicas constructivas indicadas a continuacion.
A efectos de materiales a emplear, las fachadas se dividen en zdcalo, paramentos y coronacion.

- Los zécalos tendrdn la altura por debajo del alféizar de las ventanas y su terminacion serd revestida o

pintada en colores claros, grises, ocres o tonalidades terrosas.
- Elparamento ird enfoscado terminado con pinfura o revocado en color claro, preferiblemente blanco.

- La coronacion se habrd de readlizar idéntica a la existente, comisa revestida con molduras escalonadas,

acabadas en el color de la fachada o del zdécalo.

Los muros medianeros y las fachadas ciegas visibles desde la via publica se tratardn con los mismos materiales
y calidades que la fachada principal. No se admitird, en fachadas visibles de la calle o via publica,

instalaciones ni aparatos de aire acondicionado, evacuacion de humos o extractores.
0 Cubiertas

En la EDIFICACION PRINCIPAL se conservan los tejados inclinados de teja cerdmica, obligatorios, en cualquier

caso. El alero se realizard con teja volada, incluso en los frentes de fachada perpendiculares a la cumbrera.,

Se respetard el aspecto, asi como la forma y disposiciéon de faldones, en el volumen protegido, ajustando la

solucion original a las caracteristicas de la nueva construccion.
Se admite la apertura de lucernarios planos en faldones de la cubierta.

Se permite un 10% de ferraza plana transitable en la cubierta de la EDIFICACION PRINCIPAL, siempre en los
faldones traseros, entendidos como el opuesto al del lindero frontal, y ocultos a la vista desde las calles

perimetrales.

La EDIFICACION AUXILIAR tendrd cubierta plana y en ningun caso continuidad con la cubierta de la
EDIFICACION PRINCIPAL, que serd completamente reconocible.

SECCION TERCERA. REGIMEN DE LOS USOS

10. Usos compatibles

Conforme al articulo 8.3.15 del PGM.,

11. Usos prohibidos

Conforme al arficulo 8.3.16 del PGM.
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8. CUADRO COMPARATIVO

Las condiciones de aprovechamiento urbanistico resultantes del dmbito son las mismas que tenia

anteriormente, pero completadas con la altura méxima y la protecciéon del volumen de edificacion existente.

SEGUN PGM.

PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE

Tipologia

Edificacion Aislada o Adosada

Edificacion Aislada o Adosada

Uso caracteristico

Residencial categoria 1: Vivienda Unifamiliar

Residencial categoria 1: Vivienda Unifamiliar

Parcela minima Art. 8.3.5. Art, 8.3.5.
Parcelacion Art. 8.3.6. Art. 8.3.6.
Edificabilidad La resultante de las condiciones gréficas | La resultante de las condiciones grdficas que
que se recogen se recogen
Para las parcelas de la Zona 1: 143,00 m2 Para las parcelas de la Zona 1: 143,00 m?
Para las parcelas de la Zona 2: 93 6 100 m2 | Para las parcelas de la Zona 2: 93 6 100 m?
Ocupacion La existente para la edificacion principal y 100% obligatoria para la EDIF. PRINCIPAL

las auxiliares en cada caso

60% del resto para la EDIF. AUXILIAR

Alineaciones y
retfranqueos

La existente para la edificacion principal
(alineadas exteriormente en todos los
CQs0s)

Obligatoria la alineacién exterior

Separacion a
linderos

La existente para la edificacion principal
(adosadas en todos los casos)

Las edificaciones se adosardn al los linderos
laterales

Altura de la La graficada en planos La graficada en planos
edificacion Una (1) planta Una (1) planta

Plazas de 1 Obligatoria cuando la configuracion lo 1 Obligatoria cuando la configuracion lo
aparcamiento permita permita

Condiciones Las fijadas por el Estudio de Detalle Las fijadas por el Estudio de Detalle
estéticas

Usos compatibles Art, 8.3.15. Art. 8.3.15.

Usos prohibidos Art. 8.3.16. Art, 8.3.16.

Como se puede observar, los pardmetros de posicion y altura que han sido redefinidos no afectan al dato de
edificabilidad establecida por el PGM.

Cdceres, abril de 2016

Ny o ==

Alvaro Tanco Lopez

Manuel Béjar Cdneda
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PLANO 1 SITUACION E: 1/5000

PLANO 2 ORDENACION DEL AMBITO E: 1/1000

PLANO 3 VOLUMEN PROTEGIDO E: 1/100

PLANO 4 ALINEACIONES E: 1/1000
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