) @

2.- CONDICIONES ESTETICAS DE LAS EDIFICACIONES | e

2.1. - DEFINICION DE LAS CONDICIONES ESTETICAS

Las condiciones estéticas son las que se imponen a la edificacion y demas actos de
incidencia urbana con el proposito de obtener optimso resultados en la imagen del ambito del Plan
Especial.

Las condiciones de estética que se sefialan en éste capitulo son de aplicacién a todas las
actuaciones sujetas a licencia municipal. El Ayuntamiento, en todo caso. podra requerir a la
propiedad de los bienes urbanos la ejecucién de las acciones necesarias para ajustarse a las

condiciones que se sefialen en estas Normas.

2.2.- CONDICIONES ESTETICAS GENERALES

El cuidado de la imagen urbana y el fomento de su valoracion y mejora. tanto en lo que se
refiere a los edificios, en conjuntos o individualizadamente, como a las areas no edificadas,
corresponde al Ayuntamiento, por lo que cualquier actuacion que pudiera afectar a la percepcion

de dicha imagen debera contar con su aprobacion.

Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan responder en su
disefio y composicion a las caracteristicas dominantes del ambiente en que havan de emplazarse,
de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 98.2 del Reglamento de Planeamiento. A tal fin, se
pondra especial cuidado en armonizar sistemas de cubiertas, coronacién, posicion de forjados,
ritmos, dimensiones de huecos y macizos, composicion, materiales, colores y tonalidades. A los
fines de garantizar la debida adaptacion de las nuevas edificaciones a las existentes y a su entorno,
podra exigirse la aportacion de analisis sobre el medio en que se localicen, con utilizacidon de
perspectivas axonomeétricas o montajes fotograficos u otros documentos graficos del conjunto de

las calles o plazas a que aquéllas dieran frente, o desde los lugares que permitieran su visita.

Con objeto de definir las condiciones estéticas de las que debe partir el proyecto de una
edificacién, se procedera a incluir en la Memoria un andlisis del entorno, descripcion de las
edificaciones existentes en el mismo, cuando existan edificios o espacios protegidos,

contemplando los siguientes aspectos:




- Epoca en que fueron construidas y estilo arquitectonico de cada una

edificaciones, en su caso.
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- Caracter de dichas edificaciones, segun se trate de arquitectura monumegtal s
domestica y de los espacios urbanos protegidos.

- Caracteristicas de las fachadas en cuanto a su ancho de frente, linea de cornisa.

proporcion entre vanos y huecos, tratamiento de huecos, vuelos y materiales.

La Memoria del proyecto deber4 justificar la adecuacion al entorno de la edificaciéon que

se pretende construir, en funcion del resultado del analisis realizado.

2.3.- CONDICIONES GENERALES DE LAS FACHADAS

A los efectos de lo dispuesto en este capitulo se conceptuaran como fachadas todos los
paramentos de un edifico visibles desde la via publica, espacios publicos, jardines interiores o
desde otros edificios. En particular, cuando como consecuencia de las diferentes alturas de la
edificacién, o por otra causa, queden fachadas medianeras a] descubierto sera obligatorio tratarlas

con los mismos materiales, textura y color que los de la fachada principal.

El tratamiento de las plantas bajas, la coronacién de los edificios, y la composicion.
proporciones y tamafios de los huecos debera responder fundamentalmente a las caracteristicas
morfologicas generales del entorno donde se emplacen. A este respecto, la composicion de
huecos no podra obedecer a la transposicion simple del uso interior a la fachada, evitando en

especial la expresion exterior directa de las dependencias de servicio.

2.4.- COMPOSICION DE LAS FACHADAS.
Como norma compositiva se impone la estricta correspondencia vertical y simétrica entre

los ejes de los huecos de las fachadas.

La anchura minima de la puerta de acceso el portal del edificio sera de 1,5 metros, y la

relacion alto/ancho de la misma estaré entre los valores 1. 6 y2

Si existen otras puertas en planta baja, su anchura minima se fija en 1,20 metros y la altura

se fijara por la del portal, teniendo que estar la relacion alto/ancho entre 1,6 y 2.
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Se exceptlan las puertas de garaje, cuyo ancho puede ser de hasta 3

permiten las puertas de garaje en edificios catalogados.
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Las dimensiones minimas de los huecos de plantas de piso, o de ventanas en plantas bajas,

se establecen en 1,20 metros para el ancho y una relacion alto/ancho comprendido entre los

valores 1,4 y 1,6 metros. Si se tratara de puertas, balcones y similares, esta relacion no incluye la

parte equivalente al antepecho.

Los huecos de ventanas cuya parte baja esta a una altura inferior a 0.90 metros del nivel
del piso tendran un antepecho, situado al menos a esa altura, de cerrajeria 0 de madera. En este
ultimo caso el antepecho podra ser ciego. Los dinteles de los huecos en cada planta estaran a la

misma altura.

2.5.- MATERIALES DE LAS FACHADAS
En las fachadas se emplearan materiales de buena calidad, quedando prohibidos aquellos
que puedan perjudicar la calidad visual del medio urbano. Lo materiales de revestimiento de la

fachada seran de enfoscado o aplacados en piedra natural no pulida, preferentemente de la zona.

Los colores de la fachada deberan proceder de los pigmentos naturales dentro de la gama

de blancos, tierras, ocres y rojo almagre.

En zo6calos, esquinas y remates se permitira la gama de los grises, quedando prohibido los

tratamientos pulidos y los azulejos o losetas.

En los edificios la carpinteria exterior debe ser de madera, pintada en color verde. marron

0 barnizada en tono oscuro o podra ser de otro material de los mismos colores y tonos anteriores.

Las ventanas podran tener tapaluces detras de las cristaleras o delante. PEro no se permite
en ningun caso el empleo de persianas enrollables de plasticos, aluminio, etc.. excepto aquellas

enrollables de varillas de madera que no utilizan ni guias ni cajetin.
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Las cristaleras de las ventanas estaran descompuesta por varillas de un méaximo-de 3 cms.

de ancho, de modo que cada cristal tenga sus dimensiones menores que 40 x40-cms. Podran ser

de guillotina o abatibles.

2.6.- TRATAMIENTO DE PLANTAS BAJAS
El tratamiento de las plantas bajas se sometera a las determinaciones siguientes:
a) Obras de nueva planta

Las plantas bajas tendra un tratamiento similar al resto del edificio, con expresion clara y
precisa de los huecos y macizos que la componen, quedando su tratamiento definido en el
proyecto de edificacion.

No se admitiran fachadas incompletas, en las que aparezcan exclusivamente los elementos
estructurales, sin una definicién precisa del tratamiento de la planta baja. El disefio, caracter
compositivo y tratamiento de las plantas bajas guardara relacion y coherencia con el resto del
edificio, evitando la superposicion de calidades manifiestamente diferentes en un mismo edificio.
b) Obras de reforma

Las obras de reforma o menores que se concreten a las plantas bajas se ajustaran a los
criterios expresados en el punto anterior, relativos al tratamiento unitario de toda la edificacion.
para lo cual se aportard documentacién grafica vy fotografica suficiente. Se aportara similar
documentacion de los edificios colindantes al que es objeto de la reforma, cuando éstos se

encuentren catalogados.

Plano del escaparate y acceso.
El plano del escaparate de los locales comerciales si los hubiere, y de las puertas de acceso
a los mismos y al edificio se retranqueara justamente la mitad de la anchura del hueco en el que

este situado permitiendo que se coloquen puertas y que estas puedan abatirse hacia el interior

2.7.- LINEA DE CORNISA. ALTURA DE LA EDIFICACION
Lo establecido en estas Normas sobre la altura maxima de cornisa y el numero de plantas
maximo, podra no ser de aplicacion, cuando se pretendan conseguir iguales alturas de cornisas

que las edificaciones colindantes (siempre que la diferencia no sea superior a 1,5 metros).
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En estos casos, la relacion altura planta baja/altura planta piso, no.podra nurxca superar el

o, GLsiEnkD

valor 1,25, de modo que el incremento en la altura del edificio se reparta éntre ‘las, planf'1§
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manteniendo el valor anterior.
En estos supuestos no regira la altura maxima establecida para las alturas libres de plantas.

En el supuesto de remontes, la altura de la planta baja y de los huecos no debe ser
alterada, debiendo en este caso resolver la altura de la planta alta a la maxima establecida en las

condiciones higienico sanitarias.

2.8.- CUERPOS VOLADOS Y ELEMENTOS VOLADOS
Para estas figuras se estara an lo general a lo prescrito en el Bloque 7.6 sobre Condiciones
Esteticas de la Edificacion y Entorno de las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias v en

particular a lo siguiente:

En las edificaciones con fachada a vias, los cuerpos volados acristalados se realizarén en

cerrajeria o carpinteria de madera o aluminio.

El forjado en voladizo no podrd terminarse ortogonalmente. sino que ha de
descomponerse de manera tal, que entre la linea superior o inferior extremas. se produzca un

angulo de menos de 45°, conformando un cornisamiento.

2.9.- MANTENIMIENTO DE FACHADAS
Las operaciones de limpieza, pintado y/o conservacion de la fachada deberan comprender

a su totalidad, con el fin de preservar el aspecto unitario de la misma.

2.10.- RELACION DE LA DISTRIBUCION INTERIOR RESPECTO A LA FACHADA.

La geometria elemental en la distribucion es condicién para lograr la mayor autonomia de
la fachada respecto al programa funcional. Por ello. el niicleo de comunicacion vertical (caja de
escaleras y ascensores), y los lavaderos y tendederos no podran situarse en las fachadas que den a

espacio publico o jardin interior.
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2.11.- INSTALACIONES EN LA FACHADA

aire, evacuacién de humos o extractores, cajeros automaticos, vitrinas, etc... Solo se permiitiraq’ - -
las cajas de registros de luz, agua y teléfonos cuando por exigencias de la normativa sectorial

correspondiente sea imposible una localizacion alternativa.

Se prohiben expresamente los tendidos aéreos de electricidad, telefonia o cualquier otro.
Ademas, deberan resolverse las situaciones de existencia de cableados de electricidad y telefonia.

segun lo dispuesto en estas normas.

2.12.- MODIFICACION DE FACHADAS EXISTENTES
En los edificios podra procederse a la modificacion de las caracteristicas de una fachada
existente de acuerdo con un proyecto que garantice un resultado homogéneo v respetuosos con el

conjunto arquitectdnico.

En edificios en que se hubiesen realizado cerramientos desordenados de terrazas o
balcones, el Ayuntamiento podra requerir la adecuacién de las mismas a la situacién original. de

acuerdo con los dispuesto en estas Normas.

La adecuacion como fachada de una pared medianera existente debera realizarse de forma
conjunta en todo el edificio. Cuando en dicha pared medianera existiera un patio, debera
solucionarse la adecuacion mencionada mediante una falsa fachada que guarde relacion con el

conjunto.

2.13.- CONDICIONES DE LAS CUBIERTAS

Las cubiertas de los edificios deberan tener el mismo tratamiento que si de una fachada se
tratara, cuidando el resultado formal de las mismas. Debido a ello, las cajas de escalera, chimenea
de ventilacion y cuarto lavadero y de instalaciones, seran tratados con el mismo nivel de calidad
que el resto de la fachada. No se permiten los bidones para almacenamiento de agua por encima
de las cubiertas si no se encuentran protegidos de vistas y contenidos en un volumen disefiado
para acogerlos. Las instalaciones de energia solar, en su caso, no podran ser visibles desde la via

publica.
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terrazas o azoteas. Todo ello con el fin de conseguir que resultado formal sea limpio, homogéneo

y cuya figura se asemeje al maximo a Cuerpos geomeétricos simples, sin afiadidos o recortes.

La altura de la cumbrera de las cubiertas inclinadas no podré4 sobrepasar en mas de 3.5
metros la cara superior del Gltimo forjado o linea de cornisa o alero y encontrarse bajo un plano
que forme un angulo menor o igual a 30° del plano de la cara superior del Gltimo forjado.

No se permite el alero de tejas cuando no forme parte de la prolongacién de la cubierta.
Se permiten las cubiertas inclinadas de tejas siempre y cuando su presencia quede disimulada de la

vista por medio de un antepecho que recorre el borde del forjado.

TITULO CUARTQ: CONDICIONES DE LOS SISTEMAS DE ORDENACION DE LA
EDIFICACION

CAPITULO I: CONDICIONES GENERALES

El sistema de ordenacién se concreta en unas condiciones sobre la parcelacion, disposicion
de la edificacion en la parcela, ocupacion, altura y edificabilidad, como minimo.

En este apartado se establecen los distintos sistemas de ordenacion de [ edificacion,
regulando sus parametros y margenes dimensionales, asi como las relaciones de compatibilidad y
conversion entre algunos de ellos.

El sistema de ordenacion de la edificacion asignado al drea PERI-5 sera el de Edificacion
Cerrada (Rce), al tratarse de un niicleo consolidado de cardcter residencial. Este sistema
corresponde al de edificaciones de pequeio tamafio que ocupan todo el ancho de Ia parcela,
adosandose a las colindantes, y conformando una fachada continua al espacio publico, donde
coincidira la linea de fachada con la alineacion exterior, Este sistema regulara las condiciones de
edificacion del suelo urbano calificado como zona de Edificacion Cerrada, identificada con el

simbolo RCe en los planos.




1.- CRITERIOS GENERALES PARA EL DESARROLLO

El desarrollo tanto de las caracteristicas generales de la trama urbana como de la

parcelacion y las condiciones de posicion, ocupacion y forma de la edificacion se ajusta a los

criterios y regulaciones que a continuacion se exponen:

1.- El disefio de la trama urbana atiende a los siguientes criterios:

Las secciones viarias seran de ancho regular, con minimos de 9 metros.

Se persigue el predominio del transito peatonal eliminando el trafico rodado del
interior del casco urbano del caserio, permitiéndose Unicamente un trafico de tipo
restringido a efectos de permitir el acceso rodado de emergencias, suministros de

mercarncias, etc. Las aceras tendran un ancho no inferior a 1.35 m,

2.- La parcelacion estara limitada por los siguientes criterios:

El parcelario es lo mas homogéneo que ha permitido la actual configuracion del
caserio consolidado, evitando diferencias entre anchos de los linderos frontales de
las parcelas superiores al doble de cualquier otra de la misma manzana. Ninguna de
las manzanas supera la longitud de 60 metros, excepto la Manzana M-2, que
amparandose en la necesidad de reordenar la trasera de las viviendas con el fin de
crear un conjunto acogedor supera dicha magnitud, aunque realmente la manzana
queda dividida en dos partes por paseo peatonal que visto desde las fachadas queda
disimulado por una falsa fachada que a la continuidad a la manzana.

La longitud minima de lindero frontal de las parcelas resultantes de la parcelacion
de cada una de las manzanas seré inferior a los 6 metros.

El ancho minimo de cada parcela sera tal que permita la inscripcion de un circulo

de 6 m diametro como minimo.

3.- Las condiciones de posicion y ocupacion previsibles se ajustaran a los siguientes limites:

La disposicion de la edificacion debera coincidir con la alineacion exterior y con
los linderos interiores o medianeros de las parcelas adyacentes

El fondo méximo edificable no pasara de 20 m, previéndose a partir de tal limite un
patio de manzana o patios privados interiores. Las alineaciones interiores en patios
de manzana se reflejan graficamente en los planos de ordenacion, regularizandose

los frentes de las edificaciones que dan a estos patios.

4.- Las condiciones de forma y altura a tener en cuenta se ajustaran a los siguientes limites:
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- La edificabilidad no seréd superior a 2,0 m% m>.
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= La altura maxima se fija en 2 plantas, admitiéndose con caracter excep Lﬁﬂalw@\ﬁ}

justificadamente, torreones en las esquinas de las manzanas.

- Quedara asegurada la homogeneidad del frente de las edificaciones al espacio
publico, previéndose la imposicion de alturas obligatorias de cornisa.

- No se permiten patios abiertos a fachadas si no se preve el empleo de falsas
fachadas interrumpiendo parcialmente el frente edificado, pero siempre bajo la
condicién de asegurar una conformacion homogénea de la manzana y unas
fachadas exteriores continuas.

- La altura de la edificacion se fijara tanto en el numero de plantas como en metros

respecto a la via o espacio publico.

CAPITULO [I: CONDICIONES DE LOS USOS

El uso de los terrenos o edificaciones es el destino o actividad a que pueden destinarse
tales inmuebles conforme a las determinaciones del planeamiento,
Por razon del régimen juridico aplicable, los usos pueden ser publicos o privados. Los usos son
publicos cuando se desarrollan en suelo, edificios o instalaciones de propiedad publica, o bien se
dirigen o prestan a cualquier persona en general, aunque se lleven a cabo en terrenos, edificios o
instalaciones de propiedad y gestién privadas: son privados cuando se desarrollan en terrenes,
edifices o installations de provided particular, incluyendo los que puedan considerarse como
colectivos, cuando se desarrollen en terrenos, edificios o instalaciones particulares pero son
regidos por una asociacién, agrupacion, sociedad o club privado y dirigidos a personas
diferenciadas por cualquier motivo.

Por su relacion entre si, los usos son caracteristicos, tolerados o prohibidos.

a) Uso Caracteristico o predominante es el que el planeamiento determina como destino principal
de la parcela o terreno y, en base al cual v a la consideracion de sus requisitos funcionales,
establece los parametros y condiciones normativas de aplicacion. Este uso, con las condiciones
que lo regulen, podra instalarse libremente en la parcela o terreno en la que esté previsto. El Uso

Caracteristico o predominante sera el de Residencial con viviendas colectiva y unifamiliar,
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b) Uso tolerado o compatible es aquel que puede ser instalado en la parcela o terreno"‘éxgﬁfﬁiirﬁ%ﬁﬁi‘) o
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el mismo caréacter y efectos que el caracteristico, en un mismo edificio o en otro. Para ‘oste sy, ~

admisible s6lo puede aceptarse su instalacién siempre que no supere ciertos niveles de proporcion
respecto al caracteristico. de ahi, la instalacion de los usos complementarios en determinados
ambitos de ordenacidn estaria condicionada por el propio desarrollo de la ordenacion, clausulas
locacionales y cumplimiento de relaciones especificas respecto al uso caracteristico. En general, y
sin perjuicio de mayores rectricciones para cada uso o ambito de ordenacion, se fija como limite
que los usos admitidos y sus tolerados no superen el 30% del total de la superficie edificable de la

zona o territorio implicado.

¢) Uso prohibido o incompatible es aquel cuya instalacion no se permite por el planeamiento
como consecuencia de su posible colision con los usos caracteristicos o al ser definido asi por
disposiciones legales aplicables. El Uso Prohibido o incompatible no permitido expresamente es el

de categoria de Industria.

1.- CONDICIONES DE LOS USOS

L.- Las condiciones de uso se aplicaran separadamente a cada actividad que, ademas, debera
cumplir las condiciones de su zona y las generales de la edificacion, en su caso.

2.- Las actividades autorizadas con anterioridad a la vigencia de este instrumento de
planeamiento, podran mantenerse en las condiciones de uso de su licencia o autorizacién, En
todo caso, seran de aplicacion las limitaciones detalladas en el apartado 1.0.6 de las Normas
Subsidiarias.

3. Los usos no especificados en estas Normas se consideraran prohibidos, al margen de que el
Ayuntamiento, como intérprete de las situaciones imprevistas y con base en lo dispuesto en el
apartado 1.0.7.1. de las Normas Subsidiarias, pueda plantear su analogia con algunos de los usos
previstos en esta normativa, previos informes técnico y juridico de los Servicios Municipales, en

orden a modificar o interpretar estas NU, en su caso.

2.- DETERMINACIONES PARTICULARES DEL USO RESIDENCIAL
El uso residencial comprende los espacios destinados al alojamiento permanente de las
personas. Se entiende por vivienda el epacio edificado que sirve para residencia destinada al

alojamiento de personas, que configuran un nucleo familiar




CAPITULO III: CONDICIONES PARTICULARES
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Las condiciones particulares que se establecen en esta parte regulan el régimen de la=—"
edificacion en el 4rea, complementando las generales anteriormente relacionadas siendo de
aplicacion obligatoria.

Estas condiciones particulares seran subsidiarias respecto a cualquier otra normativa del
planeamiento, existente o de desarrollo y, en caso de conflicto, debera aplicarse siempre la mas

restrictiva.

1.- CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

La edificacion se regulara, especificamente, mediante las condiciones que se senalen en los
siguientes bloques para cada una de ellas, al margen de cumplir las condiciones generales de la
edificacion que sean aplicables, determinadas en el Capitulo I.

Las condiciones generales a cumplir por cualquier actividad seran las siguientes:

- Condiciones de aprovechamiento del espacio.

- Condiciones de forma de la edificacion.

- Condiciones de calidad e higiene de la edificacion

- Condiciones de seguridad de la edificacion

- Condiciones de estética de la edificacién

- Condiciones de sistema de ordenacion de la edificacion

Las condiciones especificas de cada zona o sistema de ordenacion se entenderan aplicables
integramente las generales determinadas en los capitulos anteriores cuando no se detalles

expresamente, al margen de las especificaciones que se detallen seguidamente.

2.- CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE EDIFICACION CERRADA
2.1.- CONDICIONES DEL APROVECHAMIENTO DEL ESPACIO

L.~ La superficie de la parcela minima sera de 100 m?2.

2.- La longitud minima del lindero frontal ser4 de 6m.

3.- El'ancho minimo de parcela corresponderd a un circulo inscribible de 6m de didmetro.

4.- El fondo minimo de parcela sera de 8m.

5.- Las parcelas residuales, comprendidas entre dos parcelas construidas con anterioridad a la

aprobacion de este PERI, podran edificarse siempre que la nueva edificacion cumpla, como
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minimo con las restantes condiciones generales y particulares determinadas. en estas norrmas’*’
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con excepcion del contenido de los anteriores e inmediatos apartados 1 a 4. ~ :

6.- Las alineaciones y rasantes exteriores se determinan en los planos, debiendo sujetarse a
ellas la nueva construccion.

7.- La dimensién minima de los chaflanes en el cruce de calles seri de 3 m, en general, 4 m
cuando alguna de las calles tenga anchura superior a 10 m, y de 6 m cuando exceda de 12 m.
En el caso de aceras con ancho superior a 4m y en areas eminentemente peatonales como la

plaza, no sera exigible el empleo de chaflanes.

.- CONDICIONES PARTICULARES DEL SISTEMA Rece

1.- Condiciones de Posicion:

- Alineacion Frontal: La edificacion deber estar alineada con la alineacién a calle o
espacio publico, no permitiéndose retranqueos en planta baja. En las plantas
superiores, el posible entrante de la edificacién respecto a la alineacidn oficial no
podra dejar al descubierto ningtin tramo de medianeria visible desde el espacio
publico. No obstante, mediante un estudio de detalle, podra fijarse la linea de
fachada retranqueada respecto a la alineacion exterior, siempre que afecte a una
manzana completa o a mas del 50% del frente de una manzana. se proponga una
linea de fachada homogénea sin redientes y el espacio libre, de ancho no menor de
2 m, se destine a jardin o zona de aparcamientos en superficie,

5 Fondo Maximo Edificable: El fondo méaximo edificable sera de 20 m. debiendo
tratarse el resto de la parcela como patio interior, sin posibilidad de construccion
alguna. Se exceptuan las areas con patio de manzana para las que se determinen

otras dimensiones expresamente.

(R ]

- Condiciones de Ocupacién;

La edificacion debera ocupar la totalidad de la parcela, exceptuandose Unicamente
los patios interiores que cumplan sus condiciones especificas.

= En las parcelas lindantes con suelo exterior, no podra construirse una franja de 2 m
de ancho minimo entre la linea exterior y la fachada del edificio, incluyendo
cualquier cuerpo volado. El espacio libre debera ajardinarse, plantandose un arbol
de porte mediano cada 8 metros de ancho de parcela, y mantenerse

adecuadamente.




3.- Condiciones de Forma:

- Edificabilidad: La edificabilidad méaxima sera de 1,85 m¥ m? fi]usténdose a las
limitaciones definidas en el Titulo 111 sobre Parimetros y Condiciones de la
Edificacion.

- Altura Maxima: La altura maxima de cornisa sera de 2 plantas y 7.0 m respecto a la
rasante oficial de la via o espacio publico o terreno preparado.

La altura libre del semisotano, entre el punto inferior de medicion de la altura y el mas bajo

de la fachada, no sera superior a 1,50.

Ningtn punto del forjado de techo de la planta baja podra estar, respecto a la rasante

oficial, a menos de 2,40 m ni el forjado de piso de tal planta a mas de 1,50 m.

En el caso de edificios en esquina, se considerara el desarrollo de sus fachadas como si se

tratara de una fachada tnica, aplicandose a toda ella las normas sobre medicién de alturas.

Se exceptian las fachadas situadas en vias con mas del 12% de pendiente longitudinal.

para las que se admitird aumentar la altura del semisotano, en el punto mas desfavorable,

hasta 2,00 m entre la rasante y el punto mas bajo del forjado de planta baja.

Aquellos paramentos que, por aplicacion de la normativa sobre medicion de alturas,

quedaren al descubierto respecto a las edificaciones colindantes en una altura superior a

1,50 m, estén estas construidas o no, deberan retranquearse al lindero medianero tanto

como la diferencia de alturas expresada en metros, con un minimo de 3 m y tratarse como

fachada con analogos materiales, color, textura, etc., que las fachadas al espacio publico.

Cuando exista una pared medianera consolidada de mayor altura que la prevista para el

edificio en proyecto, deberé prolongarse un parapeto de cubierta con una pérgola o falsa

fachada que reduzca visualmente tal diferencia.

4.- Condiciones de Dotaciones y Servicios:

- Se dispondra una plaza de aparcamiento en el interior del edificio por cada
vivienda.

- Los restantes usos dispondran de aparcamientos conforme a lo sefialado para ellos
en la Parte 8 de Normas Subsidiarias

- En patio de manzana las plazas de aparcamiento dispondran de cubrieron adecuada




3.- CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS DEL SISTEMA Rce
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.1.- USO CARACTERISTICO ‘*A:ggﬂﬁ__.,a::&v"

(%)

Residencial viviendas colectiva y unifamiliar.

.2.- USOS TOLERADQS

(8]

- Comercio: Local comercial solo en semisétano y planta baja o primera. con tolerancia de
almacén vinculado en sétano o semisétano

- Administrativo: Cualquiera de sus subcategorias, definidas en el apartado 8.5. de las
Normas Subsidiarias

- Reunion: Solo se permiten las actividades recreativas definidas en el apartado 8.5 de las
Normas Subsidiarias

- Docente, Cultural y Asistencial: cualquiera de sus modalidades definidas en el apartado 8.5
de las Normas Subsidiarias

- Religioso, capacidad inferior a 50 personas,

- Sanitario, consultorios médicos sin hospitalizacion de enfermos.

- sociocultural: Actividades verbales hasta 200 personas de aforo, solo en plantas baja y/o
semisdtano.

- Deportivo, solo en interior de edificio y sin espectaculo.

- Servicios de la Administracion y mantenimiento, cualquiera de sus modalidades.

- Espacios de aparcamiento: garajes al servicio de los usos principales. caracteristico o
tolerado, y aparcamientos publicos solo en edificio exclusivo.

- Espacios libres privados, subcategoria de jardin interior

.3.- USOS PROHIBIDOS

(%)

Uso industrial en todas sus categorias ademas de cualquier otro uso no considerado como

caracteristico o tolerado.

4.- CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE EDIFICACION ADOSADA

4.1.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE APROVECHAMIENTO DEL ESPACIO.
l. La superficie de la parcela minima sera de 125 m2.

2. La longitud minima del lindero frontal sera de 6 m.




diametro.

4. El fondo maximo de parcela sera de 30 m. y el minimo, de 12 m.

5. Las alineaciones y rasantes exteriores se determinan en los Planos de Ordenacion de
estas NSPA o se determinaran por sus instrumentos de desarrollo, debiendo sujetarse a
ellas la nueva construccion.

6. Cerramiento de solar: La altura total de la cerca no sobrepasara 2,25 m., limitandose la
parte ciegaa | m. de altura desde la rasante de la via o espacio piiblico. Por encima de
esta altura se permitiran Unicamente cerramientos vegetales o de cerrajeria. Las cercas
medianeras o lindantes con solares vecinos podran tener una altura ciega de 2,50 m. En
el caso de que las condiciones topograficas del terreno aconsejen cercas mas altas, el
organo competente para el otorgamiento de licencias urbanisticas de edificacién podra

autorizar tales excepciones debidamente justificadas, conforme al ap.7.6.5.4 UN.

4.2.- CONDICIONES ESPECIFICAS DEL SISTEMA RAd.

1. Condiciones de posicion:

a) Retranqueos: la edificacion deberd situarse a una distancia de 3 m. de la alineacion exterior a
calle o espacio piblico y del lindero posterior.

b) Los planos de fachadas frontal y posterior coincidirin con las respectivas lineas de
retranqueos sefialadas, no pudiendo tener salientes, con excepcion de los volados autorizados,

ni entrantes que dejen medianerias vistas.

(R

Condiciones de ocupacion:

a) La edificacion ocupar el 70% de la superficie de parcela, como méximo.

b) En las parcelas lindantes con suelo exterior (definido en apartado 7.2.13.2 UN) no podra
construirse la franja de 3 m. de ancho minimo entre la linea exterior y la fachada del edificio,
incluyendo cualquier cuerpo volado. Este espacio libre debera ajardinarse. plantindose un
arbol de porte mediano cada 8 m. de ancho de parcela. v mantenerse adecuadamente.

¢) En el caso de parcelas de borde de manzana, con linderos laterales abiertos al espacio

publico, la edificacion podra ocupar la totalidad del retranqueo posterior en la mitad de su

profundidad, como maximo, solo en planta semisdtano y baja. Este sobreespacio no
computara en ocupacion pero si en edificabilidad.

Condiciones de forma:

(%]

a) Edificabilidad: La edificabilidad maxima sera de 1,30 m2c¢/m?2.
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b) Altura maxima: La altura maxima de cornisa sera de 2 plantas y 7,0. m. respecto ‘al terreno:iio "\)'
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preparado. Ademas, se cumpliran las limitaciones detalladas en los siguientes ;Epigrat‘es‘?"-i;ifq},,s o 18

- Enel caso de parcelas de borde de manzana, con linderos laterales abiertos al espacio publico, |
la edificacion debera situar su fachada en la alineacion exterior. Se admite resolver esta
fachada lateral de cierre del retranqueo posterior con una falsa fachada hasta la altura de la
planta baja.

- Aquellos parametros que, por aplicacion de la normativa sobre medicion de alturas, quedaren
al descubierto respecto a las edificaciones colindantes en una altura superior a 1,50 m., estén
estas construidas o no, deberdn retranquearse del lindero medianero tanto como la diferencia
de alturas expresada en metros, con un minimo de 3 m. y tratarse como fachada, con analogos
materiales, color, textura, etc., que la fachada al espacio publico del edificio.

- Cuando exista una pared medianera consolidada de mayor altura que la prevista para el
edificio en proyecto, deberd prolongarse el parapeto de cubierta con una pérgola o falsa
fachada que reduzca visualmente tal diferencia.

4. Condiciones de dotaciones y servicios:

a) Se dispondra una plaza de aparcamiento en el interior del edificio por cada vivienda, En el
caso de darse otros usos residenciales o de hospedaje, la reserva minima de plazas de
aparcamiento equivaldra a una por cada seis camas.

b) Los restantes usos dispondrén de aparcamientos conforme a lo sefialado para cada unc de
ellos en la parte 8 de estas normas NU.

5. Condiciones estéticas:

a) Condiciones de los cuerpos volados:

- Cuerpos volados cerrados y semicerrados: no se permitiran en fachadas laterales de parcelas
de borde de manzana.

- Cuerpos volados abiertos: no se permitirin sobresalir de la linea de retranqueo posterior. En
fachada a calle o espacio publico, incluyendo las laterales de parcelas de borde de manzana. se
admitiran vuelos de 0,90 m. como méximo, que no ocupen mas del 50% de la longitud de

fachada.
5.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE LOS USOS DEL SISTEMA RAd.

5.1.- USOS CARACTERISTICOS

Residencial vivienda unifamiliar y colectiva.
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5.2.- USOS TOLERADOS . _ !
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Comercio: Local comercial sélo en semisdtano y planta baja o primera, con to[er-aﬁ-ng};gi;"‘de‘ Y\;—g\s"/
TR

almacén vinculado en semisotano o sétano. Se admiten locales comerciales en edificio

exclusivo.

Administrativo: cualquiera de sus subcategorias

Reunion: Sélo se permiten las actividades recreativas

Hospedaje: Cualquiera de sus subcategorias en uso exclusivo, excepto turismo rural
Industrial: Artesanal y de taller, excepto las actividades consideradas inconvenientes
Docente, cultural y asistencial: cualquiera de sus modalidades

Religioso: Capacidad inferior a 50 personas

Sanitario: Consultorios médicos sin hospitalizacion de enfermos

Socio-cultural y deportivo: Sélo en edificio exclusivo o sin espectaculo

Servicios de la Administracion y mantenimiento: Cualquiera de sus modalidades
Espacios de aparcamiento: Garajes al servicio de los usos principales. caracteristico o
tolerado.

Espacios libres privados: Subcategoria de jardin interior

5.3.- USOS PROHIBIDOS

Cualquier otro uso no considerado como caracteristico o tolerado en este apartado.

Santa Cruz, octubre de 1.998

DISFO TECTURA, S.L. y ARQUIESTUDIO J.C.P., SL.




