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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE APROBACION MINICIPAL
DE LA PARCELA 1-7, MANZANA 7, Y CONCRECION DE LA SSTUACION
DE LOSBLOQUESDE EDIFICIOS CON RESPECTO A LASZONASVERDES
COLINDANTESEN EL PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA DE
UEG2-3. CIUDAD REAL

MEMORIA
1.- ENCARGO

El Plan Especial de Reforma Interior de Aprobacion Municipal del P.A.U. de UEG2-3,
ha sido encargado por

es e Agente Urbanizador de UEG2-3 vy
adjudicatario dela parcelal-7, de acuerdo con € Proyecto de Reparcelacion de UEG2-3

2.- SSTUACION

La parcela objeto de este P.E.R.I., se elicuentra d nor-oeste de Ciudad Real, en UEG2-
3. La parcela tiene fachada a la Ronda del Carmen y a la calle Camino de la Guija,
ademasdealaViady 6 de UEG2-3.

3..- FORMA, SUPERFICIEY ENTORNO

La parcela tiene forma irregular y uiia superficie de 7.966,90 m2. Linda d norte con la
Via6; a sur con la calle Camino de la Guija y parte trasera de la fila de edificaciones
unifamiliares del Camino de la Guija; a este con franja de zona verde de la Ronda del
Carmen; y a oeste:con zona verde y la confluencia de la Via 4 y la calle camino de la
Guija

El entorno préximo corresponde con e borde del suelo urbano, urbanizado y
consolidado por una edificacionesde poca altura, dos plantas (baja +1).

La calle Camino de la Guija tiene una pendiente ascendente desde la Ronda del Carmen
haciael oeste.
La Via 6 tiene una pendiente ascendente, de cierta importancia, desde la Ronda del
Carmen hacia e oeste, segin se ha proyectado en e Correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.

4.- APROVECHAMIENTO URBANISTICO

De acuerdo con el P.A.U. de UEG2-3, Ordenacion Detallada, |la ordenanza de
aplicacion eslasiguiente:

Tipologia edificatoria Bloque aislado, BLQ1
Parcelaminima 1.000,00 m2
Ocupacion méaxima 75 %
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Coeficiente de techo 2,20 m2t/m2s

Techo de dificabilidad 17.527,18 m2t
NUmero de plantas minimo-maximo 1-5

Altura maxima edificable 17,00 m

Uso predominante Residencia VPO.

5.- OBJETIVOS Y JUSTIFICACION DEL P.E.R.I. DE APROBACION
MUNICIPAL

El P.E.R.I. de aprobacion municipal tieiie dos objetivos:

1.- Adaptar la futura edificacion que se construya sobre la parcela 1-7 a entorno
consolidado de la:manzanadonde se encuentra.

La tipologia prevista por el Planeamiento, bloque aislado de liasta 5 plantas de altura,
choca frontalmente con la tipologia de vivienda adosada de 2 plantas, formando una
fila, existente en la misma manzana, en la calle Camino de la Guija, exterior a la
delimitacion de UEG2-3.

Consideramos que no seria estéticamente compatible la coexistencia, en una misma
manzana, de una fila de edificaciones adosadas de 2 plantas, con bloques aislados de 5
plantas.

La topografia del entorno proximo, pendiente de la Via 6 y de la calle Camino de la
Guija, acrecentarian la diferencia de altura entre las edificaciones actuales y las futuras,
ya que, aquellas se encuentran en la parte mas baja de la calle Camino de la Guija.

Por otro lado, serfa razonablemente correcto que la futura edificacion se adosara ala ya
existente para tapar las medianeras y ocultar l0s corralones traseros de las viviendas
actuales del Camino dela Guija

En base alo expuesto, consideramos que seria correcto adaptar la altura de las nuevas
edificaciones a la altimetria del viario perimetral, de forma que, guardara una cierta y
respetuosa uniformidad con las edificaciones actuales. Para ello, proponemos escal onar
la atura de los futuros edificios de forma que, en la parte de topografia méas dta de la
manzana, que ademas coincide con la continuacion de la fila de viviendas actuales del
Camino de la Guija, situariamos los edificios mis bajos (B+2). A continuacion,
anadiriamos una planta inds (B+3) en los siguientes tramos de edificacion, Via 4 'y
primer tramo de Via 6. Afiadiriamos, a continuacion, otra planta méas (B+4) en el ultiino
tramo de la Via 6, que coincide con cota altimétrica menor, hasta Ilegar ala Ronda del
Carmen. En el tramo de la Ronda del Carmen hacia la calle Camino de la Guija,
volveriamos a escalonar el nimero de plantas en dos tramos, disminuyendo €l primer
tamo una planta (B+3), y e segundo tramo otra planta (B+2). Este ultimo tramo, desde
Via 6 a Camino de la Guija por la Ronda del Carmeii, tiene una pendiente descendente
hacialaVia6.

De estaformael tramo de edificio mas alto (B+4) de la parcela 1-7, estaria situado en la
esquina de la Via 6 con la Ronda del Carmen, exactamente la zona con meiior cota
atimétrica de la manzana.



Los tramos de edificacién con menor atura (B+2) estarian situados en los dos extremos
més cercanos a la fila de viviendas existentes en la calle Camino de la Guija. Un
extremo, en la esquina con la Via 4, se adosara a la Ultima vivienda, ocultando la
mediaiiera; € otro extremo, en la Ronda del Carmen, dejar4 una espacio libre de
edificacion de4,71 y 8,28 m de ancho con respecto a la nave existente fuera de UEG2-
3, destinado a acceso peatonal y de servicio a patio de manzana.

Con todo lo indicado, conseguiriamos completar |la manzana con una cierta uniformidad
en € plano de cornisa de las edificaciones, ocultando las medianeras actuales, asi como
los corrales posteriores de las viviendas unifamiliares.

Estos objetivos propuestos solamente pueden llevarse a cabo utilizando la tipologia
edificatoria de manzana cerrada, MC2, del Plan General de Ordenacion Urbana de
Ciudad Redl..

Para lograr |os objetivos propuestos, es necesario tramitar un P.E.R.1., figura urbanistica
con capacidad legal de acuerdo con la L.O.T.A.U. para modificar la tipologia
edificatoria propuesta inicialmente por el Plancamiento en el ambito de un P.A.U.

Los parametros de edificacion del P.A.U. de UEG2-3, no seria necesario que se
modificasen. La altura de edificacion y nimero de plantas, maxima la primera, y en un
intervalo del a5, el segundo, se mantendran, ya que proponemos tramos con B+2, B+3
y B+4.

Tampoco modificamos € techo de edificabilidad de la parcela adaptandose a €l la
propuesta del P.E.R.l., 17.527,18 m2t. Mantendriamos, igualmente, la condicion de
viviendas de proteccién oficial.

El fondo maximo edificable MC2 es de 20,00 m. No ocupariamos € 100 % del solar,
como permite de .manera genérica la tipologia MC2, limitandonos exclusivamente a
fondo de 20,00 m. En cualquier caso, una vez tanteada la propuesta de edificacion,
descontando |os patios de parcela interiores, podemos manifestar que, para ajustarnos al
techo de edificabilidad maximo disponible, el fondo edificable de la parcela seria
realmente de arededor de 18,00 m. En cualquier caso, esta circunstancia no generaria
ningun inconveniente con la tipologia MC2, ya que d fondo edificable de 20,00 m. esta
considerado como maximo en las Normas Urbanisticas, pudiendo edificarse con un
fondo inferior.

2.- Las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Ciudad Real, incorporadas en lo que
afecta al Programa de Actuacion Urbanizadora de UEG2-3, suscitan ciertas dudas en
cuanto a la definicion del concepto de "alineaciones oficiales” y su correspondiente
identificacion en los planos de ordenacion.

Su incidencia inmediata afecta a la determinacion de los retranqueos de |os edificios con
respecto alas zonas verdes colindantes con |as &reas edificacables.

Las Normas Urbanisticas establecen retranqueos a linderos y gjes de las vias de acceso
referidas alas alineaciones oficiales.



Para aclarar esta circunstancia, introducimos un nuevo apartado en el articulo 11.3.2
Retranqueos a linderos, de las Nornias Urbanisticas del Plan Parcial.

ARTICULO 11.3.2. RETRANQUEOSA LINDEROS.

1.- Los retranqueos de la edificacion a linderosy a eje de la via de acceso,
entendieindo comeo Vvia de acceso la correspondiente a la alineacion oficial,
no seran menores que la mitad de la altura de la edificacion, incluida la
correspondiente a la planta ético en caso de que exista, y como minimo
cinco (5) metros.

2- No obstante, podréii adosarse a los linderos |ateral es siempre que exista
edificacitin medianera o compromiso notarial con los colindantes de
proceder de la inisma forma, sin perjuicio de las limitaciones sobre las
dimensiones delos bloques del articulo 11.3.4.

3- En & grado BLQ-SE no hay liinitaciones en la posicion de la edificacion
respecto a loslinderosde la parcela

4.- Los blogues de edificios podran situar su plano de facliada sobre €l
lindero de separacion con las zonas verdes colindantes, con las siguientes
condiciones:

a) No se permitira ninguii tipo de elemento volado, balcones, miradores o
terrazas, cuerpos cerrados, etc., sobre la zona verde.

b) Podra construirse un soportal en €l interior del solar a lo largo de la
fachada de los bloques de edificios, inaiiteniendo su caracter privado
sin limitacién para € uso publico, por donde se podréa acceder a
interior siempre que conecte con € acerado de la via piablica
correspondiente.

6- LOSPLANESESPECIALESEN LA LEGISLACION (L.O.T.A.U.)

La Legidacion de Castilla La Mancha determina el contenido y potestades de los
P.E.R.l. en d siguiente articulado:

Articulo17. Los Planes deordeiiacion territorial y urbanistica

C) Especides:

Los Planes Especiales desarrollan, complementan o, incluso modifican €l planeamiento
territorial o urbanistico, cumpliendo diversos cometidos sectoriales de relevancia parala
ordenacion espacial.

Articulo 29. Los Planes Especiales

1. En desarrollo, complemento o mejora de los Planes de Ordenacién Municipal,
podran formularse Planes especiaes con cualquiera de | as siguientes finalidades:



a) Crear o ampliar reservas de suelo dotacional.

b) Definir o proteger las infraestructuras, las vias de comunicacion, el paisaje o el
medio natural

c) Adoptar medidas para la mejor conservacién de los inmuebles, conjuntos o jardines
de interés cultural 0 arquitecténico.

d) Concretar el funcionamiento de las redes de infraestructuras.

e) Vincular areas o parcelas de suelo urbano o urbanizable a la construccion o
rehabilitacion de viviendas u otros usos sociales sometidos a algin régimen de
proteccion oficial o pablica.

2. Con las mismas finalidades sefialadas eli el nimero anterior podran formularse
Planes Especiales de Reforma Interior para areas concretas de suelo urbano,
debiendo diferenciar los terrenos que lian de quedar sujetos a régimen de
actuaciones de urbanizacion de las que se sometan a régimen de actuaciones de
edificacion.

3. Los Planes especiales deberan redactarse con el mismo grado de detalle y
contendran las mismas determinaciones que los instrumeiitos de planeamiento que
complementen o modifiquen.

Articulo 30. La documentacion de los planes

Sin perjuicio de lo que dispongan las Normas Técnicas del Planeamiento, la
documentacion de los diferentes planes, debera respetar |as siguientes reglas minimas:

12 Incluiran una Memoria, que informara de la tutela de los bienesy del cuinplimiento
de los criterios y fines previstosen el Titulo I y justificaré, con eficacia normativa, las
determinaciones correspondientes a los documentos graficos y literarios, incluyendo, en
su caso, el andlisis; y las consecuencias demograficos, sociolOgicos y ambientales que
las determinaciones puedan conllevar.

Asimismo diferenciaran las determinaciones correspondientes a la ordenacion
estructural y detallada, identificandolas expresamente por relacion a documentacion
escritay grafica.

22 Los planes que establezcan determinaciones de desarrollo del régimen urbanistico
del suelo, incluiran un documento de Normas Urbanisticas en las que se expresaran los
diferentes criterios y elementos definitorios de los usos y aprovechamientos
correspondientes a cada solar o parcela, asi como las definitorias de las morfologias
edificatorias, sin perjuicio de su remision alas correspondientes Instrucciones Técnicas
del Planeamiento.

3°. Cuando lafinalidad del Plan asi lo aconseje y €l desarrollo y la dindmica urbanistica
lo exigiera se deberd incluir en la Memoria, ademas, el andlisis y las propuestas
relativos ala ordenacion del trafico, lamovilidad y el transporte colectivo.



42, El estudio, informe o evaluacion del impacto ambiental legalmente exigible, en su
caso, vendra desarrollado como parte de la Memoria.

52 Los planes que prevean inversiones publicas y privadas para su ejecucion, deberan
incluir una evaluacion analitica de las posibles implicaciones econdmicas y financieras
en funcidn de los agentes inversores previstos y de la l0gica secuencial establecida para
SU gjecucion y puesta en servicio.

62 Los planos y la docunientacion grafica correspondientes deberan definir con claridad
lainformacion y 1a ordenacion que expresen y deberan confeccionarse alaescalay con
el grado de definicion adecuadosalafinalidad que persigan.

Entre los planos a que se refiere el nimero anterior deberan figurar, en su caso, planos
de informacion catastral y topogréfica, comprensivos de todos los factores fisicos y
juridicos que condicionen 0 afecten la ordenacion, asi como los planos que reflejen
gréficamente de forma adecuada y suficiente esta Ultima.

Articulo 38. La elaboracién, tramitacion y aprobacion de los Planes Parciales,
determinados Planes Especialesy los Estudiosde Detalle.

1. Laelaboracion y tramitacion de los Planes Parciales, Planes Especiales que afecten
a elementos integrantes de la ordenacion detallada y Estudios de Detalle de
iniciativamunicipal o particular, se regiran por las siguientes reglas:

a) los particulares podran promover Planes Parciales y especiales en desarrollo de un
Programa de Actuacion Urbanizadora del que sean adjudicatarios o compitiendo por
su adjudicaciori para desarrollar, a menos, una de las unidades de actiiacion del Plan
gue promueven. Solo la Administracion, de oficio, podra promover y aprobar tales
Planes con independencia y anterioridad alos Programas.

Por excepcion a lo dispuesto en el parrafo anterior, los Estudios de Detalle en suelo

urbano, previstos en el Plan de Ordenacion, podran ser promovidos por cualquier

interesado.

b) Una vez redactados los Planes, la Administracion actuante los sometera a
informacion piiblica durante 20 dias, mediante anuncio en el Diario Oficia de la
Comunidad y iino de los periodicos de mayor difusion en la localidad. Cuando se
tramiten junto con Programas de Actuacion Urbanizadora, serén aplicables las
reglas correspondientes a éstos.

En los municipios menores de 20.000 habitantes de dereclio, previamente a la

aprobacion definitiva, serd preceptivo solicitar informe técnico de la Consgeria

competente en materia de ordenacion territorial y urbanistica sobre la adecuacioii del

Plan a | as determinaciones correspondientes de la ordenacion estructural definidas en el

numero 1 del articulo 24, especialmente alas previstas en sus letrasc) y f), salvo en los

casos en que exista equipo técnico cuaificado. No obstante, se comunicard a la

Comision Provincial de Urbanismo. En los restantes Municipios la emision de dicho

informe correspondera a | os servicios técnicos municipal es.

2. La aprobacion definitiva de los Planes a que se refiere el ndmero anterior
corresponderd a Ayuntamiento-Pleno. Cuando los Planes Parciales comporten
modificacion de la ordenacion estructural establecida en el Plan de Ordenacion



Municipal, serd preceptiva la emision de informe previo y vinculante por la
Consgjeria corripetente en materia de ordenacion territorial y urbanistica.

Los planes parciales, especiales y estudios de detalle a que se refiere el nimero 1 de
este articulo no requerirén de su aprobacion inicial previa al sometimiento a tramite
de informacion publica. El plazo de aprobacion definitiva sera de tres meses desde
la entrada del expediente completo en el registro del 6rgano competente para su
otorgamieiito.

El plazo correspondiente a |os diferentes tramites administrativos previos y necesarios
parala conformacion plena del expediente no podra ser superior a un mes..

Articulo 39. El régimen de la innovacidon de la ordenacion establecida por los
Planes

1.

Cualquier innovacion de las determinaciones de los Planes deberd ser establecida
por la misma clase de Plan y observando el mismo procedimiento seguido para la
aprobacion de dichas determinaciones. Se exceptlan de esta regla las innovaciones
derivadas de las modificaciones que pueden operar los Planes Parciales vy
Especiales, conforme alo dispuesto enlasletrasB), b) y C) del articulo 17.

Toda innovacién de la ordenacion establecida por un Plan que aumente el
aprovechamiento lucrativo privado de algun terreno o desafecte el suelo de un
destino publico, deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para
mantener la proporcidii y calidad de las dotaciones publicas previstas respecto a
aprovechamiento, Sin incrementar éste en detrimento de la mejor realizacion posible
de los estandares |legal es de calidad de la ordenacion.

Lainnovacion de un Plan que comporte una diferente calificacion o uso urbanistico
de las zonas verdes o espacios libres anteriormente previstos, requerira previo
informe favorable de la Comision Regional de Urbanismo.

Las alteraciones de los planes que clasifiqguen como suelo urbano o urbanizable el
que previamente fuera rustico debera cumplir 1o dispuesto en los nimeros 1y 2 de
este mismo articulo, previendo las obras de urbanizacion necesarias y las
aportaciones a patrimonio municipal de suelo suplementarias para garantizar le
especia participacién publica en las plusvalias que generen.

La iniiovacién de los Planes que legalice actuaciones urbanisticas irregulares
deberén satisfacer los principios rectores de la actividad urbanistica'y cumplir los
estandares legales de calidad de la ordenacion, requiriendo en todo caso previo
informe favorable de la Comisién Regional de Urbanismo.

Los Planes calificaran como suelo dotacional las parcelas cuyo destino efectivo
precedente haya sido el uso docente o sanitario, salvo que previo informe de la
Consejeria competente por razon de la materia, se justifique la innecesariedad del
destino del suelo a tal fin, en cuyo caso se destinara éste a otros usos publicos o de
interés social.



7. Laaprobacion de Planes que alteren la ordenacion establecida por otros que hayan
sido aprobados por la Administracion de la Junta de Comunidades solo sera posible
s se cumplen las siguientes reglas:

a) Las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las
dotaciones correspondientes a la ordenacion estructural han de mejorar su
capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones béasicas de la ordenacion
originaria y deben cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y eficacia, las
necesidades y 10s objetivos considerados en aquella.

b) Son modificalbles, mediante Planes Parciales o Especiales de Reforma interior de
aprobacion municipal, con las salvedades expresadas en e numero 1 del articulo
38, las determinaciones correspondientes a la ordenacion detallada previstas en el
ndmero 2 del articulo 24.

Son modificables mediante Plan Parcial o especial de Reforma Interior las
determinaciones correspondientes a la ordenacién estructural conteinpladas en el
namero 1 del articulo 24, en laforma establecida en el nimero 2 del articulo 38.

c) La nueva ortlenacion debe justificar expresa y concretamente cudles son sus
mejoras para el bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor cumpliiniento de
los principios y fines de la actividad publica urbanistica enunciados en el niumero 1
del articulo 6 vy de los estandares legales de calidad.

8. Los Planes Parciales o Especiales de Reforma Interior modificatorios de los Planes
de Ordenaciéon Municipal deberan contener la documentacion complementaria
siguiente:

a) Justificacion detallada de la modificacion, en relacién no sélo con el terreno
directamente afectado, sino con el conjunto del sector y su entorno inmediato, con
especial referencia a las infraestructuras y dotaciones correspondientes a la
ordenacion estructural.

b) Planos de ordenacion detallada del sector y de sus inmediaciones, que demuestren
gréficamente la mejora de la ordenacion en un contexto espacial méas amplio.

Si la propuesta implica variaciones en las infraestructuras o dotaciones correspondientes
ala ordenacion estructural, ademas, nuevo plano de la ordenacion, a igual escala que el
del Plan de Ordenacion Municipal y referido a la total superficie del nacleo de
poblacion, barrio 0 unidad geogréfica urbana afectada, existente o en proyecto, sin
excluir sus ensanches potenciales.

c) Estudio de impacto ambiental, si se pretende |a reclasificacion de suelo rastico.

9. Las modificaciones de cualquier Plan que afecten a la clasificacion del suelo o al
destino publico de éste, deberdn comprender la documentacion prevista en el
numero anterior.



Todo Plan que atere solo parcialmente otro anterior debera acompafiar un docuinento
de refundicion que reflgje tanto las nuevas determinaciones como las que queden en
vigor, afin de reemplazar la antigua documentaci on.

Los articulos a que hacen referencia d articulado anterior los transcribimos a
continuacion.

Articulo24. L os Planes de Ordenacion Municipal

2. Asimismo, los Planes de Ordenacion Municipal estableceran:

a) Laordenacion detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios
publicos, dotaciones comunitarias y de redes de infraestructuras para € suelo
urbano, complementaria y conforme con la ordenacion estructural.

b) La determinacidii de usos pormenorizados y ordenaizas tipologicas mediante
definicion propia o efectuada, en otro caso, por remision a las correspondientes
Instrucciones Técnicas de Planeamiento, legitimando de esta forma directamente la
actividad de ejecucion en suelo urbano sin necesidad de planeamientos adicionales,
sin perjuicio de la posibilidad de diferir a Planes especiales de Reforma Interior
areas concretas de suelo urbano con finalidad de reestructurar su consolidacion.

c) Laordenacion urbanisticadetallada y €l trazado pormenorizado de la trama urbana,
Sus espacios piublicos dotaciones comunitarias y de redes de infraestructuras, asi
como la determinacion de usos y ordenanzas en 10s mismos términos previstos en la
letra anterior, para los sectores de suelo urbanizable contiguos a suelo urbano v,
como minimo, 10S precisos para absorber la demanda inmobiliaria a corto y medio
plazo, facilitando con dicha ordenacién la pronta programacion de los terrenos y
excusando la ulterior exigencia de Planes Parciales.

7.- DESCRIPCION DEL CONTENIDO DEL PLAN ESPECIAL

El P.E.R.I. pretende sustituir la tipologia edificatoria de la parcela 1-7 de la manzana 7
de UEG2-3, contenida en la Ordenacion detallada del Programa de Actuacion
Urbanizadora, bloque aislado grado 1° (BLQ1), por manzana cerrada grado 2 (MC2),
estableciendo el nimero de plantas y altura de la edificacion por zonas, de acuerdo con
los planos adjuntos, de forma que la futura edificacion se integre, de forma raciona y
equilibrada, con la actualmente existente en la calle Camino de la Guija, sin superar €l
techo de edificabilidad y numero de plantas previstos por el P.A.U.

Ademés incorpora e articulo 11.3.2 "Retranqueos a linderos” de las Normas
Urbanisticas del Plan General, de aplicacion en el ambito de UEG2-3, con el apartado 4,
nuevo, sobre la situacion de los bloques con respecto alas zonas verdes colindantes.
8.-JUSTIFICACIONDEL CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION

8.1.- LEGITIMACION PARA PROMOVER UN PLAN ESPECIAL

PROMOCIONES RONDA 28, SA., promotor del Plan Especial., es el Agente
Urbanizador del P.A.U. de UEG2-3, donde se encuentra la parcela; ademas es el



adjudicatario de la parcela 1-7 en e Proyecto de Reparcelacion. De acuerdo con €
articulo 38.1,a) esta legitimado paraello.

8.2.- COMPETENCIA DELOSPLANESESPECIALES.

De acuerdo con el articulo 29.1, y 17,C) los Planes Especiales podran redactarse en
desarrollo, complemento 0 mejora de los Planes de Ordenacion o, incluso para
modificar el planeamiento territorial y urbanistico.

De acuerdo con € articulo 39, apartados 1y 7,b), son modificables, mediante Planes
Parciales o Especiales de Reforma Interior de aprobacién municipal, con |as salvedades
expresadas en e numero 1 del articulo 38, referidas a articulo 17,C), las
determinaciones correspondientes ala ordenacion detallada previstas en el iiumero 2 del
articulo 24, que afectan, para e fin que nos ocupa, a las “ ordenanzas tipoldgicas
mediante definicién propia...”

8.3.-DOCUMENTACION DELOSPLANES
De acuerdo con € articulo 30, incluiran:

2. Memoria, que informara de la tutela de los bienes y del cumplimiento de los
criterios y fines previstosen el TituloI delaL.O.T.A.U., y justificara, con €eficacia
normativa, las determinaciones correspondientes a los documentos graficos y
literarios, incluyendo, en su caso, el analisis y las consecuencias demogréficos,
sociol6gicos y amibientales que las deterininaciones puedan conllevar

Al tratarse de una actuacion muy localizada que, afecta directamente ala parcela 1-7 de
UEG2-3, y su entorno proximo, los criterios y fines del Titulo I, no parecen de
aplicacion en este caso, ya que estan previstos para actuaciones de mayor amplitud
espacial. En cualquier caso, la propuesta del P.E.R.I. pretende, y creemos que consigue,
sentar las bases para un desarrollo de la manzana en cuestion mas racional y
equilibrado, mejorando el ambiente urbano de la zona.

El contenido del P.E.R.I. no altera las caracteristicas demogréficas y sociologicas de la
zona, ya que mantiene € teclio de edificabilidad y € uso predominante, asi como, la
condicion de viviendas de proteccién oficial.

2%, Los planes que establezcan deterininaciones de desarrollo del régimen
urbanistico del suelo, incluiran un documento de Normas Urbanisticas en las que
se expresaran los diferentes criterios y elementos definitorios de los usos y
aprovechamientos correspondientes a cada solar o parcela, asi como las
definitorias de las rnorfologias edificatorias, sin perjuicio de su remision a las
correspondientes.Instrucciones Técnicas del Planeamiento.

Incorporamos las Normas Urbanisticas del Plan General, en referencia a uso
predominante residencial y ala tipologia propuesta MC2.

Mantenemos € mismo techo de edificabilidad de la parcela establecido en la
Ordenacion Detaladadel P.A.U. UEG2-3; 17.527,18 m2t.



3° Cuando la finalidad del Plan asi lo aconsgje y €l desarrollo y la dinamica
urbanistica lo exigiera se deber& incluir en la Memoria, ademas, el andlisis y las
propuestas relativos a la ordenacion del trafico, la movilidad y € transporte
colectivo.

No consideramos necesario incluir un andlisis de la ordeiiacion del trafico y transporte
colectivo, ya que las determinaciones del P.E.R.l. no afectan a la ordenacion viaria y
tréfico de la unidad, recogidosen el P.A.U. de UEG2-3.

4%, El estudio, informe 0 evaluacion del impacto ambiental legalmente exigible, en
su caso, vendra desarrollado comeo parte dela Memoria

Tampoco consideramos necesario un estudio de impacto ambiental, ya que no se
modifican las condiciones ambientales iniciales d tratarse de suelo urbano. De la
L.T.A.U. se desprende que estos estudios solo son necesarios para niodificacioiies
estructurales de recalificacion de suelo.

5%, Los planes que prevean inversiones publicas y privadas para su eecucion,
deberan incluir unaevaluacién analitica de las posibles implicaciones economicas y
financieras en funcion de los agentes inversores previstosy de la légica secuencial
establecida parasu gjecucion y puesta en servicio.

La unica inversion afectada por € P.E.R.I. es la necesaria para la construccion de las
edificaciones, que asumira integramente la propiedad del suelo, sin perjuicio de futuras
transmisiones de esta.

6 Los planos y la documentacion gréfica correspondientes deberan definir con
claridad la inforimacion y la ordenacidii que expresen y deberan confeccionarse a
laescalay con € grado de definicion adecuados alafinalidad que persigan.

Entre los planos a que se refiere el iiumero anterior deberan figurar, en su caso,
planos de informacion catastral y topografica, comprensivos de todos los factores
fisicosy juridicos que condicionen o afecten la ordenacion, asi como los planos que
reflegjen graficamente de forma adecuada y suficiente esta ultima.

Los planos preseritados recogen la ordenacion del entorno préoximo afectado por la
propuesta de modificacién, planos de planta y esguemas de alzados de cada calle,
integrando |as edificacionesexistentes en la calle Camino dela Guija.

Incluimos todos los datos lopogréaficos, tanto del estado actual, como del Proyecto de
Urbanizacion de UEG2-3.

Como la reparcelacion se ha aprobado recientemente, no existen todavia planos
catastrales de las parcelas.

83- CONTENIDO DE LOS PLANES ESPECIALES MODIFICATORIOS DE
LOSPLANES DE ORDENACION MUNICIPAL

De acuerdo con d articulo 39.8 deberan contener la documentacion complemeiitaria
siguiente:



a) Justificacion detallada de la modificacion, en relacion no sélo con e terreno
directamente afectado, sino con el conjunto del sector y su entorno inmediato, con
especial referencia a las infraestructuras y dotaciones correspondientes a la
ordenacidii estructural.

Lajustificacion detallada se encuentra en el apartado S, pag. 2. Gréficamente esta
reflejada en los planosn® 3y 4. No se modifican las infraestructuras y dotaciones
previstas.

b) Planos de ordenacion detallada del sector y de sus inmediaciones, que demuestren
gréficamente |la mejora de la ordenacion en un contexto espacial mas amplio.

Si la propuesta implica variaciones en las infraestructuras o dotaciones correspoiidientes
alaordenacion estructural, ademas, nuevo plano de la ordenacioii, a igual escala que el
del Plan de Ordenacion Municipal y referido a la total superficie del nucleo de
poblacion, barrio o unidad geogréfica urbana afectada, existente o en proyecto, sin
excluir sus ensanches potenciales.

L os planosde ordenacién detallada son losn® 3 y 4. Incluyen € entorno prbximo.
c). Estudio de impacto ambiental, si se pretende la reclasificacidii de suelo rustico.

Las modificaciones de cualquier Plan que afecten a la clasificacion del suelo o
destino publico de éste, deberan comprender la documentacion prevista eii e nimero
anterior.

No forma parte de los objetivos del P.E.R.L

Todo Plan que altere sdlo parcialmente otro anterior deberd acompariar un documento
de refundicion que reflgie tanto las nuevas determinaciones como las que queden en
vigor, afin de reemplazar la antigua documentacion.

Una vez aprobado € P.E.Ii:VI, si se considera necesario y oportuno, presentaremos
la Ordenacién Detallada de UEG2-3, refundida con las determinaciones del
P.E.R.l

9.- NORMAS URBANISTICAS

La parcela objeto de este P.E.R.I. esta eii suelo urbano, desarrollado por el P.A.U. de
UEG2-3, uso predominante residencial viviendas de proteccion oficial, y tipologia
edificatoria M C2.

La Ordeiianza de aplicacion corresponde con los siguientes Titulos de las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacion de Ciudad Real:

Titulo Segundo.- Régimen Urbanistico del Suelo
Capitulo I1.- Clasificacion del Suelo
Art. 2.2.2.- Clasificacion del suelo en funcion de los usos urbanisticos
Art. '2.2.3.- Clasificacion del suelo enfuncion delaintensidad de su uso



Titulo Noveno.- Condiciones particulares de |la edificacion en suelo urbano

Titulo Décimo.- Condiciones particulares de | 0s usos
Capitulo I.-  Determinaciones Generales
Capitulo II.-  Uso Residencial
Capitulo III.- Uso dotacional
Capitulo IV.- Uso Industrial

Titulo Undécimo.- Condiciones particulares de | os tipos de edificacion
Capitulo 1 Definiciony clases
CapituloIT  Condiciones particulares del tipo de edificacion manzana
Cerrada(M.C))
Articulo 11.3.2. Retranqueos alinderos

A continuacion incorporamos el texto y articulado de las Normas Urbanisticas de
aplicacion a P.E.R.I.



NORMASURBANISTICAS



REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE CIUDAD REAL.

TITULO SEGUNDO

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO II: CALIFICACION DEL SUELO

Art. 2.2.1 .-

Art. 2.2.2.-

Calificacién del suelo

En base a las determinaciones que, segun el articulo 72 de la Ley del
Suelo, debe contener el Plan General se fijan los usos globales del
suelo y las intensidades para cada uno de ellos en funcién de las
tipologias establecidas al efecto, lo que da lugar a las modalidades de
calificacién del suelo que se indican en los dos articulos siguientes.

Calificacién del suelo en funcién de sus usos urbanisticos

1. El Plan General determina para cada clase de suelo los usos
urbanisticos y regula el régimen de éstos con caracter general y con
caracter pormenorizado para el suelo urbano de ordenacion directa.

La pormenorizacion de usos en el suelo urbanizable y urbano sujeto a
desarrollo diferido, es funcién propia del planeamiento parcial o
especial.

2. El Plan General partiendo de los usos globales, y de las distintas
clases admitidas para cada uno, establece una serie de usos
predominantes y sefiala para cada uno de ellos los demas usos
pormenorizados compatibles.

3. Los usos globales (predominantes) previstos por el Plan General
son:

NORMASURBANISTICAS PERI PARCELA 1-7. UEG2-3

A.- USO RESIDENCIAL.: Es aquel que permite la ubicacién de
actividades cuya finalidad consiste en proporcionar alojamiento a
las personas, ya sea en edificios de una sola vivienda o de varias.
Se distinguen los siguientes grupos:

V.P.O.: en el que la vivienda, unifamiliar o colectiva, esta sometida
a régimen de proteccion, con la salvedad de las viviendas de precio

tasado (VPT) que se consideran libres.

VIVIENDA PARA EL GUARDA: es la variante de la vivienda
consistente en la vinculaciéon de la misma al uso por el guarda o
propietario de una actividad a la que esta inseparablemente unida.
A tal efecto no podra efectuarse divisién horizontal o cualquier otra
figura juridica que desligue la vivienda de la actividad.

El uso COMPLEMENTARIO DE LA VIVIENDA, que aparece en el
plano de Calificacion del Suelo, debe entenderse, a los efectos de
estas Normas, como un uso que supone una continuacién o
ampliacién de los situados en planta baja del edificio o vivienda. Se
entendera como tal a cualquiera de los usos indicados como
compatibles con el predominante (Residencial) en la tabla de
compatiblidades de usos. Tendra las limitaciones especificas de la
tipologia asignada a la manzana en la que se ubiquen.

B.- USO DOTACIONAL: Es aquel que permite la ubicacion de
actividades cuya finalidad sea prestar servicios y dotar del
equipamiento necesario al municipio para el desarrollo de las
distintas actividades de los ciudadanos.

Se distinguen los siguientes grupos:

AUTOMOVIL: destinado a la prestacion de servicios relacionados
con dicho medio de transporte

1.- Garaje-aparcamiento.

2.- Talleres del automdvil.

3.- Estaciones de servicio.
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ADMINISTRATIVO: destinado a la prestacion de servicios
administrativos, técnicos, financieros o de informacion.

1.- Centros oficiales.

2.- Oficinas comerciales y bancos.

3.- Servicios profesionales y técnicos.

COMERCIAL: destinado a la prestacion de servicios de suministro
de mercancias al pulblico, ya sea venta de uso diario o
especializado, al por menor o mayor, etc.

1.- Comercio de uso diario y especializado.

2.- Autoservicios por secciones, galerias y centros comerciales.

3 - Venta al por mayor.

4.- Exposicién y venta en naves.

ESTABLECIMIENTOS  PUBLICOS,  ESPECTACULOS Y
ACTIVIDADES RECREATIVAS: est4 referido a los usos incluidos
en el Nomenclator del Reglamento de Policia de Espectaculos
Publicos y Actividades Recreativas.
1.- En edificios o locales.
1.1.- Espectaculos publicos propiamente dichos y gimnasios en
locales.
1.2.- Espectdculos y actividades deportivas en locales o
recintos

2.- En recintos, locales o espacios abiertos

3.- Actividades recreativas
3.1.- Juegos de azar
3.2.- Atracciones
3.3.- Otras actividades recreativas

4.- Establecimientos publicos, y entre ellos Restaurantes,
Cafeterias, Bares y similares.

NORMASURBANISTICAS PER1PARCELA 1-7. UEG2-3

ENSENANZA: destinado a la prestacion de servicios para la
formacion intelectual a cualquier nivel.

1.- Guarderias.

2.- Academias con menos de cincuenta alumnos.

3.- Centros de Ensefianza Primaria, Secundaria, Formacién
Profesional y academias con mas de cincuenta alumnos.

4.- Centros Universitarios.

CULTURAL: destinado a la prestacién de servicios de formacién y
ocio.

1.- Bibliotecas

2.- Museos

SANITARIOS: destinado a la prestacion de servicios para la
asistencia médica y social.

1.- Hospitales.

2.- Clinicas y ambulatorios.

3.- Centros de asistencia social.

HOSPEDAJE: destinado a la prestacion de servicios para
proporcionar alojamiento temporal a las personas.

1.- Hoteles, hostales, moteles, pensiones.

2.- Residencias para estudiantes.

RELIGIOSO: destinado a la prestacion de servicios para la
celebracion de los diferentes cultos.
1.- Iglesias, conventos y anexos parroquiales.

TRANSPORTES: destinado a la prestacién de servicios para el
transporte de personas y mercancias.

1.- Estacién de Autobuses

2.- Estacién F.F.C.C.

COMUNICACIONES: destinado a la prestacion de servicios para la
comunicacién de las personas
1.- Correos y Telégrafos.
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2.- Telefonica.
3.- Antenas y emisoras de radio.

INFRAESTRUCTURAS y redes de instalaciones:

1.- Estacién transformadora.

2.- Depuradoras de agua potable y de aguas residuales

3.- Estacion de regulacion y medida del gas natural

4.- Grandes Redes: Canalizaciones de Agua, Colectores y
Emisarios, Oleoductos, Gaseoductos, Alta Tension, Fibra Optica y
Coaxiales de telefonia

VARIOS: destinado a la prestacion de servicios especificos.
1.- Gobierno Civil.

2.- Cuarteles de Policia Nacional y Guardia Civil.

3.- Parque de bomberos.

4.- Mercado de abastos.

5.- Matadero.

6.- Almacenes Municipales.

7.- Cementerio.

8.- Tanatorio.

ALMACENAJE: puede ser un uso independiente o bien estar ligado
a otro con el que forme un conjunto inseparable. A los efectos de
estas Normas, si se trata de un uso independiente se asimilara al
uso industrial en la categoria que corresponda; si esta ligado a otro
le seran de aplicacion las disposiciones y limitaciones especificas
del uso al que esté asociado.

USO INDUSTRIAL: Es aquél que permite la ubicacion de
actividades que tienen por finalidad llevar a cabo procesos de
transformacion. elaboracion 'y almacenamiento de bienes,
atendiendo a las incomodidades, efectos nocivos, dafios que
puedan ocasionar y tamafio de las instalaciones.

Se distinguen los siguientes grupos:

TALLERES: comprende el conjunto de actividades industriales
incluidas en la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas
gue sean compatibles con otros usos no industriales por cumplir
con las limitaciones relativas a la ubicacion de la actividad (en
planta baja, incluso patio de manzana), en la superficie Gtil maxima
destinada a la actividad, segun la definicién contenida en el articulo
10.4.4 (50 m2), a la potencia maxima instalada (6 CV) y al nivel de
ruidos (segun lo establecido en la Ordenanza Municipal de Ruidos y
deméas normativa aplicable).

INDUSTRIA GENERAL: comprende el conjunto de actividades
incluidas en la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas
gue sean incompatibles con otros usos no industriales por no
cumplir las limitaciones indicadas para los Talleres y que , por
tanto, deben ubicarse en los suelos calificados al efecto.

INDUSTRIA SINGULAR: comprende las actividades que por su
grado de insalubridad o peligrosidad deban situarse a mas de 2000
metros de las areas urbanas o urbanizables.

Uso Predominante: Residencial en la tipologia especificada en
el plano 3 de "Calificacion del Suelo” (E: 112000).

Usos Compatibles:

Residencial: V.P.O. (en plantas de piso general).

Dotacional:

- Automovil: 1 (en plantas baja, semis6tano y sétano) y 2 (en
planta baja).

-Administrativo: 1, 2 y 3 (todos en plantas de piso general).

- Comercial: 1 (en planta baja), 2 (en planta baja y plantas de piso
general) y 3 (en planta baja).

- Establecimientos publicos, espectaculos y act. deportivas: 1.1.
(en plantas de piso general), 3.1 (en planta baja), 3.3. (en planta
baja) y 4 (en planta baja).
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- Ensefianza: 1 (en planta baja y primera) y 2 (en planta de piso interior. Sobre esta superficie se permiten los descuentos indicados en
general). el apartado 2 del articulo 11.2.3.

- Cultural: 1y 2 (todos en plantas de piso general).

- Sanitario: 2 y 3 (todos en planta de piso en general).

- Hospedaje: 1y 2 (todos en plantas de piso general). GRADOS | Parcela Ocupacion N° plantas

- Religioso: 1 (en plantas de piso general). min. mz2

- Comunicaciones: 3 (emisoras de radio en planta de piso Frente en m

general).

Industrial:

- Talleres (en planta baja). Quedan excluidas de la definicion de MC-2 80 El de la parcela (min.4 m) 20 Segtin planos
Talleres contenida en este mismo articulo (apartado 3.C) las

Estaciones de Servicio y Unidades de Suministro de Combustible
cuya ubicacién solo se permitira en las parcelas especificamente
calificadas para ello y en las que se admita como uso compatible Las condiciones particulares de este tipo de edificacién se indican en el
segun lo indicado en el punto 111 Titulo X1, Cap.li.
Los dos grados considerados dentro de esta tipologia se entienden
223~ Calificacién del | funcién de lai idad d incluidos en el uso Residencial, vivienda colectiva, con independencia
Art. 2.2.3.- Calificacion del suelo en funcion de la intensidad de su uso. de que por el tamafio de la parcela puedan existir edificios de una sola
vivienda.

1. Tipologias edificatorias en que se dividira cada zona vinculada a un
uso predominante, excepto en Zonas Verdes y Espacios Libres, Vias
de Comunicacién y Rural:

o TITULO NOVENO
a) Edificacién en Manzana Cerrada {MC).

CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION EN SUELO URBANO 'Y

Es aquella que ocupando toda la alineacion exterior tiene su fachada SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO
posterior paralela a aquélla y a una distancia maxima que varia en
funcién de los dos grados que se establecen: CAPITULO I: DETERMINACIONESGENERALES

2) MC-2 Veinte (20) metros de fondo.
Art. 9.1.1.- Condiciones generales de la edificacion

El célculo del aprovechamiento real total sobre la parcela vendra

definido por el resultado de multiplicar el nimero maximo de plantas Son ias condiciones que han de cumplir las edificaciones en si mismas
permitido por el area comprendida entre las dos alineaciones, exterior e y en su relacién con el entorno.

interior, situada una de la otra a veinte (20) metros de distancia en el

grado MC-2 y/o medianerias o colindantes, habiéndose afiadido en Art. 9.1.2.- Capacidad de edificar

esta medicion los vuelos permitidos en las alineaciones exterior e
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1. La capacidad de edificar en un terreno estd condicionada por el
cumplimiento de las determinaciones indicadas en el Titulo VII que
sean de aplicacién por su calificacion urbanistica, uso predominante y
tipologia edificatoria asignada. Al respecto es de aplicacion el
contenido del apartado 4 del articulo 2.2.2 de estas normas
urbanisticas. Todo ello sometido a la obtencién de la previa licencia
municipal.

2. En el suelo urbano son edificables las parcelas que tengan la
consideracion de solar.

3. A estos efectos tendran la consideracién de solares las superficies
de suelo urbano aptas para la edificacién que relinan los siguientes
requisitos:
a) Accesos rodado y peatonal pavimentados, encintado de aceras
y alumbrado publico por todas las vias que circunden la parcela.
b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y
potencia suficientes para la edificacion, construccion o
instalacion prevista.
c) Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado.
d) Sefialamiento de alineaciones y rasantes.

4. En los supuestos en los que el presente Plan General requiera para
su aprobacion de un instrumento de planeamiento que afecte a la
parcela se estara en todo caso, con caracter general a los requisitos de
urbanizacion sefialados en el apartado 3, asi como a los que
adicionalmente se establezcan en dicho instrumento de desarrollo.

5. En el suelo urbano ya urbanizado en ejecucion de instrumentos de
ordenacién anteriores al vigente Plan General, con tipologia de
edificacion unifamiliar adosas y no incluido en unidad de ejecucion o
actuacion alguna, tendran también tal consideraciéon aquellas parcelas
gue a través de un espacio interpuesto aseguren una permanente y
funcional conexion con las vias o espacios libres publicos a los que
necesariamente dicho espacio dara frente.

NORMAS URBANISTICAS PERIPARCELA 1-7. UEG2-3

En este caso sera necesaria la tramitaciéon previa de un Estudio de
Detalle y Proyecto de Parcelacion asociado que se tramitara
simultaneamente, en el que se cumpliran las siguientes condiciones:

a) El espacio interpuesto tiene caracter privado y esta vinculado
permanentemente a cada una de las parcelas ordenadas
estableciéndose el régimen juridico privado que garantice esta
vinculacion. Esta condicion debera figurar en el Estudio de
Detalle, Proyecto de Parcelacion y Proyecto de Edificacién con
objeto de que se incluya en los acuerdos de aprobacion
definitiva y en el de la licencia de obras.

b) El frente del espacio interpuesto en contacto con la via o
espacio publico tendra una longitud igual o superior a la
establecida como frente minimo de parcela en la ordenanza
particular correspondiente, pudiendo inscribirse en su interior
un circulo de diametro igual a dicha longitud. Asi mismo, los
linderos de las parcelas en contacto con dicho espacio
interpuesto tendrdn una longitud igual o superior a la
establecida como frnete minimo de parcela.

c) Elespacio interpuesto garantizara la accesibilidad, seguridad y
conexion de las parcelas ordenadas con las infraestructuras
de servicios urbanos de abastecimiento de aguas, evacuacion
de aguas residuales y suministro de energia eléctrica.

d) La via publica a que de frente el espacio interpuesto debera
contar con pavimentacion de calzada y encintado de aceras.

e) El espacio interpuesto se destinard sobre rasante a espacio
libre 0 a accesos, pudiéndose edificar bajo rasante con destino
a dotaciones o a instalaciones al servicio de los edificios de las
parcelas a que se vincula.

f) Sus condiciones de edificacion y uso se distribuiran entre las
parcelas a las que se vincula dicho espacio en la forma que se
determine en el estudio de Detalle.

En todo caso se deberan respetar las siguientes

especificaciones:

- Junto con el régimen juridico que se fije segun lo
indicado en el apartado a) anterior debera existir una
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renuncia expresa a la edificabilidad correspondiente al
espacio interpuesto.

- Ademas de la superficie correspondiente al espacio
interpuesto, el Proyecto de Parcelacion contemplara
tantas parcelas como viviendas se vayan a construir y
todas ellas cumplirdn la condicion de parcela minima a
efectos de segregacion que se fija en estas Normas
segun la tipologia y grado que corresponda.

- Respecto de cada una de estas parcelas la edificacion
gue se prevea cumplira las condiciones de ocupacion,
edificabilidad y volumen fijados en estas Normas
segun la tipologia y grado que corresponda.

- Deberd constar la solucion especifica de cerramiento
del espacio interpuesto en la alineacion oficial. Se
ajustara a las condiciones de cerramiento de parcelas
incluidas en estas Normas.

g) Su mantenimiento y conservacion corresponderd a los
propietarios de parcelas a las que se vincula. Esta condicion
también se incluird en los acuerdos de aprobacion definitiva
antes citados y en el de la correspondiente licencia de obras.

h) En cualquier caso las dimensiones del espacio interpuesto no
podran ser inferiores que las que resulten de la aplicacién del
articulo 10.6.2. de estas Normas.

Art. 9.1.3.- Clases de condiciones

1. Ademéas de las condiciones generales para cada tipo de suelo, la
edificacion cumplird los requisitos que se sefialan en este Titulo,
referentes a los siguientes aspectos:

a) Condiciones de parcela.

b) Condiciones de posicion en la parcela.

¢) Condiciones de ocupacion de la parcela.

d) Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

e) Condiciones de volumen y forma.

f) Condiciones de calidad e higiene.

g) Condiciones de dotaciones y servicios.
h) Condiciones de seguridad.

i) Condiciones ambientales.

) Condiciones de estética.

2. En el suelo urbanizable, la edificacibn cumplird, ademas, las
condiciones que sefiale el Plan Parcial correspondiente.

3. En el suelo urbano la edificacion cumplird las condiciones
establecidas en el Titulo VII, las que aqui se reflejan y las del Titulo X y
XI.

CAPITULO Ill: CONDICIONES DE LA PARCELA.

Art. 9.2.1 -

Art. 9.2.2.-

Art. 9.2.3.-

Definicion

Son las condiciones que debe cumplir una parcela para poder ser
edificable. Se entiende por parcela la superficie de terreno deslindada
como unidad predial y registrada.

Las condiciones de parcela son de aplicacién para las obras de nueva
edificacion y todas aquellas que supongan un aumento del volumen
edificado existente.

Relacion entre edificacion y parcela

1. Toda edificacion quedara vinculada a una parcela, debiendo
registrarse sefialando la edificabilidad y demas condiciones
urbanisticas bajo las que se hubiere edificado.

2. En la segregacion de fincas en las que existiera edificacion, debera
indicarse la edificabilidad que le corresponde descontando la ya
consumida por la edificacion. En caso de que la edificabilidad estuviere
agotada, no sera posible la segregacion de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 258 de la Ley del Suelo.

Seqreqacion de parcelas
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Ar1. 8.2.4.-

Art. 9.2.5.-

1. No se permitirdn segregaciones de parcelas que no cumplan las
condiciones dimensionales sefialadas por el planeamiento. Asi mismo
serd necesario cumplir con la condicién de dar frente a una calle
publica existente (o prevista siempre que, en este Ultimo caso, sea
firme en via administrativa el acuerdo de aprobacién del
correspondiente proyecto de reparcelacion si estuviera contenida en
una unidad de ejecucién o siempre que se haya suscrito con el
Ayuntamiento el correspondiente documento de cesion completa de
viales por todos los propietarios afectados en el caso de viales sin
incluir en unidades de ejecucion), a una calle particular autorizada a
través del correspondiente Estudio de Detalle o a un espacio
interpuesto, segun la definicién recogida en el articulo 9.1.2, de estas
normas. Las parcelas de dimensiones igual o menor a la minima seran
indivisibles debiendo quedar debidamente registrada esta condicién.

2. S2 podra autor'zar la edificacion en garcelas que cumplan la
condcion de s mficie minima u dras condicionas nmensionales,

siemore que ou A con el resto de is condiciones pa 1 considerarse
como solary no » sta posibilidad de remarcelaoién con | s colindantes.

Linderos

1. Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parceia.

2. El lindero frontal es el que delimita a la parcela con la via pabiica o
espacio libre publico; el lindero posterior es el opuesto frontal, y

linderos laterales son los demas.

3. En caso de existir mas de un lindero frontal, se considerara como
frente de la parcela aquél en que se sitlia el acceso a la misma.

Dimensidén minima de linderos

Es la establecida por estas normas, o por los planes que desarrollen el
Plan General, segun el tipo de edificacién asignado.

Art. 9.2.6.- Superficie de parceia

Superficie de parcela es a area del 2s0=0'0 comencido motre [a
Qyoyeocion horizontal Casws linderos.

Art. 9.2.7.- Alineaciones oficiaies

Las aibeaciones oficiales delrmityn las supurfioies de terreno que sa
destin 4N @ uso publico, ya o viario 0 dotaciones, y vienen definidas
por e Plan General y los instrumantos de planeamiento qua lo
des arrdlen.

Art. 9.2.8.- Areas edificabies

Son las superficies de terreno comprendidas entre alineaciones
oficiales que no formen parte del viario o espacios libres, zonas de
proteccion o cualquier otra que el Plan General o los instrumentcs de
planeamiento que lo desarrollen califique como no edificable.
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\t. 9.3.1.-

i, 9.3.2.-

\vt. 9.3.3.-

Definicién

Las condiciones de posicion determinan el emplazamiento de la
edificacion dentro de la parcela en relacibn con sus linderos,
alineaciones oficiales, rasantes y otras edificaciones. Se define su
regulacion en funcién del tipo de edificacion y la altura del edificio.
Estas condiciones seran de aplicacion a las obras de nueva edificacion
y a las que impliguen modificaciones de la situaciéon de sus fachadas o
incrementen su altura edificada.

Rasante
Rasante es el perfil longitudinal de las vias publicas tomado, salvo otra
indicacion, en el eje de la misma. En el viario ya ejecutado, se

considerara como tal el perfil existente.

Linea de fachada

1. Se define como linea de fachada a la interseccién del plano de
fachada en planta baja del edificio con el terreno. Se entiende como
plano de fachada el que separa el espacio edificado del no edificado,
conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del
alzado, a excepcion de aleros y cornisas. Es decir, en el supuesto de
gue la edificacién tenga cuerpos volados, segun lo dispuesto en el titulo
X! de estas normas, el plano de fachada coincidira con el de la planta
baja cuando sélo haya balcones, miradores o terrazas discontinuas. En
caso de vuelos cerrados existiran dos planos de fachada: uno el de la
planta baja y otro de las plantas de piso.

2. Se define como testero el plano de fachada correspondiente a la
dimension menor de la edificacion en tipologias de bloque aislado,
unifamiliar adosada y aislada e industrial, con independencia de su
situacion respecto a los linderos de la parcela.

NORMASURBANISTICAS PERI PARCELA 1-7. UEG2-3

Art. 9.3.4.- Retranqueos

1. Es la distancia comprendida entre la linea de fachada y la alineacion
oficial y lindero:; de la parcela.

2. Las construcciones subterrdneas en sétano y semis6tano podran
ocupar en el subsuelo los espacios correspondientes a retranqueos,
con excepcion del correspondiente a ia aiineacion oiiciai si se trata de
un semisotano.

Art. 9.3.5.- Separacion entre edificios

1. La separacion entre edificios es la dimension de la distancia que hay
entre sus planos de fachada, en los puntos mas desfavorables.

2. La condicion de separacion entre edificios que se establezca para
los distintos tipos de edificacion se debera cumplir tanto entre edificios
de distintas parcelas como entre los que existan o proyecten en una
sola.

CAPITULO IV: CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA.

Art. 9.4.1.- Definicién

Las condiciones de ocupacién son las que definen la superficie de la
parcela que puede ser ocupada por la edificacion y la que debe
permanecer libre de construcciones. Estas condiciones seran de
aplicacion para las obras de nueva edificacion y todas aquellas que
supongan aumento de la superficie ocupada.

Art. 9.4.2.- Ocupacion

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la
proyeccidn vertical del plano de fachada sobre el terreno.
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2. La superficie de los patios de parcela se descontaran de la superficie
ocupada si arrancan en la planta baja.

3. Los valores de la superficie ocupable se fijan en funcion del tipo de
edificacion asignado a la zona.

Art. 9.4.3.- Superficie ocupable

Se entiende por superficie ocupable de una parcela la que es
susceptible de ser ocupada por la edificaciébn. Su cuantia puede
sefialarse indirectamente como es el caso del tipo de edificacion
Manzana Cerrada o directamente, mediante un coeficiente de
ocupacion, en los demas tipos.

Art. 9.4.4.- Coeficiente de ocupacion

Se entiende por coeficiente de ocupacion, la relacion entre la superficie
ocupable y la superficie de parcela incluida en un area edificable. La
relacion se establece porcentualmente y se entiende como ocupacion
maxima.

Art. 8.4.5.- Superficie libre

Es el area de la superficie residual resultante de aplicar las condiciones
de ocupaciéon a la parcela y en la cual no se puede edificar. Las
condiciones de mantenimiento de estos espacios se ajustaran al deber
general de conservacion.

CAPITULO V: CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

Art. 9.5.1.- Definicién

1. Las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento son las que
definen cuantitativamente las edificaciones que pueden levantarse
sobre una parcela. Concretan el contenido del derecho de propiedad,
salvo lo dispuesto en el articulo 7.4.2. de estas Normas.

Art. 9.5.2.-

Art. 9.5.3.-

Art. 9.5.4.-

2. Estas condiciones son de aplicacion a todas las obras de nueva
edificacion y a aquellas que supongan un aumento de la superficie
edificada anteriormente. Se establecen para cada parcela en funcion
del tipo de edificacion asignado.

Superficie edificada por planta

1. Es la superficie comprendida entre los limites exteriores de los
planos de fachada de cada planta.

2. A efectos del computo de la superficie edificada por planta quedan
excluidos los soportales de uso no particular, los pasajes de acceso a
espacios libres y los patios interiores que no estén cubiertos. La
superficie bajo cubierta, los semisétanos y s6tanos no consumirdn
superficie edificable, con las limitaciones sefialadas en el articulo 9.6.7.

3. Las terrazas, tendederos, cuerpos volados y porches computaran en
la totalidad de su superficie con independencia de que estén cubiertos
onoy de su posicion respecto a la fachada.

Superficie edificada total

Es la suma de las superficies edificadas en cada una de las plantas
gue componen el edificio.

Superficie edificable

Es la cantidad de superficie edificada que pueden construirse sobre
una parcela o area edificable. Viene fijada por el planeamiento a través
de una de las dos formas siguientes:

a) Por medio del coeficiente de edificabilidad.

b) Por medio de la determinacién de las dimensiones en planta y del
ndmero maximo de ellas.
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Art. 9.5.5.-

Coeficiente de edificabilidad

1. Es la relacion entre la superficie edificable y la superficie del area
edificable vinculada a la anterior. También se denomina intensidad
edificatoria.

2. Si de la conjuncién de este parametro con los demas derivados de
las condiciones de posicion, ocupacion, forma y volumen se concluyese
con una superficie total edificable menor, sera este el valor que sea de
aplicacion.

CAPITULO VI: CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA

\rt. 9.6.1.-

\rt. 9.6.2.-

Definicion

Son las condiciones que definen la organizacién de los volimenes y la
forma de las construcciones. Estas condiciones son de aplicacion de
todas las obras de nueva edificacion y a todas aquellas que alteren las
caracteristicas que en este capitulo se definen. Las condiciones de
volumen y forma acompafan al tipo de edificacion asignado a cada
zona o parcela.

Altura del edificio

1. La altura de un edificio es la dimensién de la parte del edificio que
sobresale del terreno.

2. La altura del edificio definida por el planeamiento en funcién del
namero de plantas viene definida dentro de las condiciones particulares
del tipo de edificacion, salvo las edificaciones en Manzana Cerrada,
cuya altura se indica en el plano de Alineaciones, Volimenes y
Aprovechamientos Globales.

3. La altura de cornisa del edificio se obtendrd como suma de las
alturas de cada una de las plantas permitidas. A este efecto la altura
maxima de la planta baja serd de 4,20 m. y en el resto de plantas sera

Art. 9.6.3.-

Art. 9.6.4.-

de 3,20 m., incluyendo sus correspondientes forjados, y en su caso la
altura sobre rasante del semisétano.

4. La altura de un edificio se medir4 en el centro de la linea de fachada,
tomando como origen la cota de la acera o rasante del terreno y hasta
la parte superior del ultimo forjado horizontal. En caso de que la calle o
en su defecto, en la longitud mayor del edificio el terreno sea inclinado,
la altura de edificio se medira en el punto medio de cada una de las
divisiones sucesivas de veinte (20) metros de ancno, que admita ia
linea de fachada.

NuUmero de plantas

1. En el plano de Alineaciones, Voliumenes y Aprovechamientos
Globales, se sefiala para cada tipo de edificacion el niUmero de plantas
obligado que pueden desarrollarse en cada zona. No se considerara a
estos efectos como una planta mas, la planta semisétano y la planta
bajo cubierta.

Construcciones e instalaciones por encima de la altura del edificio

Por encima de la altura maxima del edificio se permitiran con caracter
general las siguientes construcciones:

A) Los planos de cubierta, que no podran sobresalir por encima de un
plano trazado desde el borde superior del forjado de la Gltima planta en
fachadas, patios de manzana o espacios entre edificaciones, con una
inclinacién maxima de cuarenta (40) grados sexagesimales en los tipos
U.AD, U.AS, €F.-1, EF.-2y E.F.-3 y treinta (30) grados sexagesimales
con la horizontal en los demés tipos de edificacion. La cumbrera mas
alta no podra sobrepasar una altura total de cuatro (4) metros sobre la
parte superior del forjado de la dltima planta.

Respecto a las construcciones por encima de la altura del edificio
hay que hacer las siguientes consideraciones:

1- En el borde superior del forjado de la dltima planta se incluye el

alero permitido.
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2- Se excluyen de la aplicacion de este articulo los testeros
resultantes de la ordenacion en Edificacion Unifamiliar, adosada o
aislada, Edificacion Industrial (E.l) y en los tipos de Edificacion
Familiar que se mantienen del Plan General de 1.988 pero no los
resultantes de la ordenacién en Bloque Aislado a los que les sera de
aplicacion el contenido del mismo.
Cuando se permita el uso residencial en la planta bajo cubierta se
podrdn abrir terrazas en esta planta que cumplirdn las siguientes
condiciones:
1- Las terrazas no podran tener un ancho mayor de cuatro (4)
metros.
2- En cada fachada, el ancho de la suma total de la longitud de las
terrazas no podra superar el 60 % de la longitud total de la fachada
de la planta bajo cubierta.
3- La separacién minima entre dos terrazas contiguas sera de ciento
veinte (120) centimetros. Igual distancia se separaran de los
linderos medianeros.
4- Ej peto de la barandilla de la terraza tendrd una altura libre
minima de cien (100) centimetros y se formara prolongando el
faldén de cubierta desde el alero hasta alcanzar la altura citada con
la misma pendiente y tratamiento exterior que el resto de la cubierta.
Cuando no se permita el uso residencial s6lo se admitiran huecos de
ventilacion e instalaciones de abastecimiento y evacuacion de agua en
espacios comunes.

B) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores,
depdsitos y otras instalaciones que no podran sobrepasar la parte
superior del forjado de la dltima planta més de trescientos cincuenta
(350) centimetros. El concepto de ultima planta se considera aplicable
también a la planta baja, en el caso de construcciones en patio de
manzana,

C) Petos, barandillas celosias y adornos que no superen mas de ciento
cincuenta (150) centimetros la altura de la parte superior del forjado de
la dltima planta.

D) Chimeneas de ventilacién o evacuacion de humos, calefaccion, etc.,
asi como paneles de captacion de energia solar.

E) Elementos singulares que sean necesarios para el uso publico y/o
colectivo, tales como antenas, torres de practicas, de comunicacion,
de iluminacion y sefializacion, dispositivos de medicion, etc.

Art. 9.6.5.- Altura de piso

Art. 9.6.6.-

Art. 9.6.7 .-

Se define como altura de piso la distancia vertical entre las caras
superiores de los forjados que lo limitan.

Altura libre de piso

Se define como la distancia vertical entre los dos elementos
horizontales terminados que lo limitan.

Planta

Se considera una planta a toda superficie practicable y cubierta,
susceptible de acondicionar para realizar en ella alguna actividad.

Se establecen los siguientes tipos de planta en funcion de su posicién
en el edificio:

A) Soétano: Se entiende por planta sétano aquella en que mas de un
cincuenta por ciento (50%) de su superficie tiene su techo por debajo
de la rasante de la via de acceso al edificio.

Su altura libre no sera inferior a doscientos veinticinco (225)
centimetros.

B) Semisotanos: Se entiende por semisétano aquella planta en la que
mas de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada tiene
su plano de suelo por debajo de la rasante de la via de acceso al
edificio y su plano de techo por encima de la misma. Su altura libre no
serd inferior a doscientos veinticinco (225) centimetros. Si la cara
superior del forjado del techo se encuentra situada a mas de ciento
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veinte (120) centimetros de la rasante de la via de acceso, se
considerara a todos los efectos como una planta sobre rasante. En
tipologias de vivienda unifamiliar (adosada y aislada) esta limitacion se
medira desde la rasante de la via de acceso y hasta la cara inferior del
forjado del techo de la planta y sin que ello suponga modificacion de la
altura maxima de la edificacion fijada en estas Normas para la tipologia
que corresponda.

C) Baja: Es la planta en que mas de un cincuenta por ciento (50%) de
su superficie es coincidente con la rasante o0 no supera en mas de
ciento veinte (120) centimetros la rasante de la via de acceso del
edificio. Su altura libre serda como minimo de doscientos cincuenta
(250) centimetros.

D) Entreplanta: No se permite salvo en la tipologia de edificacion
industrial, en cuyo caso, la altura libre por encima y por debajo de la
misma serd como minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros.

E) Piso: Es la planta situada por encima del forjado de techo de la
planta baja. Su altura libre sera como minimo doscientos cincuenta
(250) centimetros.

F) Atico: es la dltima planta de piso, siempre que su fachada se
encuentre retranqueada un minimo de tres (3) metros del plano de
fachada de la planta baja. Su altura libre no sera inferior a doscientos
cincuenta (250) centimetros.

G) Bajo Cubierta: Es la planta situada entre la cara superior del forjado
de techo de la Ultima planta de piso o atico y la cara inferior de los
faldones de cubierta. No se establece limitacibn minima de altura libre.

Art. 9.6.8.- Chaflanes

1. Dentro de la Ronda tendran una dimension de cuatro (4) metros.
Fuera de la Ronda tendran una dimension de 10 metros en el antiguo

Poligono N-4, mientras que el resto de chaflanes mantendran su
dimensién actual.

2. Su situacion se indica en los planos de Alineaciones, Volimenes y
Aprovechamientos globales.

CAPITULO VII: CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE

Art.9.7.1.-

Definicién

1. Son las condiciones que se establecen para garantizar la buena
construccion v salubridad de los edificios.

2. Estas condiciones son de aplicacion a las obras de nueva edificacion
y a todas aquellas obras en los edificios cuyo fin y caracteristicas esté
regulado en este capitulo. En todo caso se cumpliran las condiciones
previstas para cada uso y las de ambito supramunicipal vigentes.

SECCION 12 CONDICIONES DE CALIDAD

Art. 9.7.2.-

Calidad de las construcciones

1. El Ayuntamiento exigird que las soluciones constructivas, los
materiales empleados y su colocacion en las obras, propicien una
mejora de la calidad de vida y confort de los ciudadanos, tanto en lo
referente al propio edificio como a su entorno.

2. Los materiales y las obras a realizar se ajustaran al Pliego de
Condiciones de la Edificacion, a la legislacion sectorial vigente y a
estas Normas.

3. Los aislamientos térmicos, acusticos e impermeabilizantes, deberan
cumplir las condiciones establecidas por las Normas Basicas de la
Edificacion y las ordenanzas municipales sectoriales que existen o se
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redacten y en funcién de los usos a que se destinen los locales y a las
limitaciones establecidas.

SECCION 22 CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS EDIFICIOS

vt 9.7.3.- Local

Se entiende por local el espacio de un edificio compuesto por una o
varias piezas contiguas dedicado al desarrollo y ejercicio de una misma
actividad.

wt. 9.7.4.- Ventilacion

Todo local debera tener garantizada una renovacion minima de su
volumen de aire una vez cada hora. La ventilacién sera natural cuando
se produzca a través de huecos abiertos y practicables en sus
paramentos exteriores; cualquier otro tipo de ventilaciéon se considera
forzada.

iqt. 9.7.5.- lluminacién

1. A todo local se le debe proveer de luz mediante:
a) Medios naturales; cuando se realice a través de la luz solar.
b) Medios artificiales; cuando sea por otro procedimiento.

2. Ningun local podra contar con un sistema de iluminacion artificial que
produzca un nivel de iluminacidn inferior a cincuenta (50) lux. medidos
sobre un plano horizontal a setenta y cinco (75) centimetros del suelo.

It. 9.7.6.- Pieza habitable y condiciones de habitabilidad

1. Se entiende por pieza habitable aquella en la que se desarrollan
actividades susceptibles de requerir la permanencia prolongada de las
personas en el uso residencial .

Art. 8.7.7 -

2. Las piezas habitables deberan disponer de ventilacion e iluminacion
natural.

3. No se permitiran piezas habitables en s6tanos y semisotanos salvo
gue estén vinculadas a una edificacion unifamiliar.

4. En el resto de los usos contemplados en estas Normas las
condiciones de habitabilidad se justificaran en cada caso y en funcion
de ias instaiaciones que se prevean para la ventilacion de cada local.

Ventilacién e iluminacién de piezas habitables

1. Los huecos de ventilacion e iluminacion deberan tener como minimo
una superficie equivalente al trece por ciento (13 %) de la superficie Gtil
de la pieza.

2. Cada una de las piezas habitables dispondra de un hueco de
ventilacion e iluminacion con una superficie practicable de dimension
no inferior al seis por ciento (6 %) de su superficie Util.

3. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca
combustion, gases u olores, dispondra de ventilacion forzada para su
eliminacion.

4. Las cocinas dispondran de un conducto independiente de
ventilacion, cuyas caracteristicas se ajustaran a lo indicado en el
articulo 9.8.13.

5. Los vestibulos de independencia, escaleras de bajada a sétanos o
semisétanos, y cuartos de instalaciones dispondran de un conducto
independiente de ventilacion, cuyas caracteristicas se ajustaran a lo
dispuesto en la iegisiacion sectoriai vigente. Se exceptian de este
apartado, las escaleras de bajada a sétano o semisotano en tipologia
de vivienda unifamiliar.
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\rt. 9.7.8.- Oscurecimiento de las piezas habitables Art. 9.7.12.- Dimensiones de los patios

Todas las piezas habitables destinadas a estancia y descanso de las
personas, dispondran de los medios necesarios que permitan su
oscurecimiento temporal frente a la luz exterior.

\rt. 9.7.9.- Patio de manzana

Se considera patio de manzana al espacio libre situado entre ias
alineaciones interiores definidas en el tipo de edificacion Manzana
Cerrada.

vrt. 9.7.10.- Patio de parcela

1. Se define como patio de parcela al espacio libre no edificado situado
en el interior de una edificacion.

2. En el tipo de edificacion Manzana Cerrada, se considera también
patio de parcela al espacio libre no edificado situado en la parte
posterior del edificio y sin sobrepasar la alineacion interior.

3. Se considera que un patio de parcela es abierto a fachada cuando
se encuentra entre la alineacion exterior y el plano de fachada del
edificio. Estos patios no podran dejar medianerias al descubierto y el
tratamiento de sus fachadas laterales serd semejante a la frontal.

ot 9.7.11.- Medicidn de la altura de los patios

La altura del patio se medira desde el suelo del mismo hasta la parte
superior del dltimo forjado. Si a partir de la ultima planta de piso se
situasen casetones u otros elementos permitidos (por ejemplo, bajo
cubierta) que afecten a mas del 50% de su perimetro se incluira la
dimension vertical de dichos elementos en la medicion de la altura del
patio.

1. La dimension de los patios de parcela permitira inscribir un circulo
cuyo didmetro, en funcién de la altura (H) del mismo, se define en el
cuadro siguiente. Ningun plano de fachada distara de otro opuesto a él
una distanciainferior a la dimension minima de dicho diametro.

Uso ] Dimension minima |}
Piezas habitables(excepto cocinas) H/4
Cocinas, escaleras y piezas no habitables H/6

2. Las dimensiones minimas de cualquier patio al que abran piezas
tanto habitables como no habitables, sera tal que permita inscribir un
circulo de tres (3) metros de diametro.

- Acceso a los patios

1. Los patios de manzana contaran con acceso publico desde el portal
o cualquier espacio comunitario a fin de facilitar la limpieza y policia de
los mismos. Este acceso deber realizarse a través de pasillos, cuyo
ancho minimo no serd inferior a ciento veinte (120) centimetros, o de
escaleras, cuyo ancho minimo no serd inferior a cien (100) centimetros,
salvo que en el correspondiente proyecto de ejecucion figuren
vinculados grafica y documentalmente a viviendas o locales colindantes
con la correspondiente servidumbre de paso y obligados a su limpieza.
En caso de que resulten restos de patio de manzana no vinculados a
viviendas o locales debera disponerse para los mismos un acceso
publico con las mismas caracteristicas indicadas anteriormente.

2. Por idénticos motivos y objeto se habilitara acceso publico a la
cubierta de la planta baja con las caracteristicas indicadas
anteriormente.



REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE CIUDAD REAL. NORMAS URBANISTICAS PERI PARCELA 1-7. UEG2-3

A\rt. 9.7.14.- Condiciones de los patios abiertos a fachadas

2. A los efectos de la aplicacién del apartado anterior, en la

1. La profundidad media del patio deberd ser como minimo ciento consideracion de la superficie Gtil de la vivienda se excluiran
cincuenta (150) centimetros. vestibulos, pasillos, bafios y cocinas.

2. La embocadura tendrd un ancho minimo de un tercio (1/3) de la

altura del patio. En ningln caso sera inferior a cuatrocientos cincuenta CAPITULO VIII: CONDICIONES DE DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS
(450) centimetros. EDIFICIOS

3. La relacién entre la profundidad del patio y el ancho de la Art. 9.8.1.- Definicion

embocadura sera como minimo de uno a tres (1:3).
1. Las condiciones de dotacionesy servicios son las que se imponen al
\rt. 9.7.15.- Construcciones en los patios conjunto de las instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que
ocupen dentro del edificio a efectos de su buen funcionamiento.

1. Las construcciones que puedan realizarse en los distintos patios se

regulan en las condiciones particulares de los tipos de edificacion. 2. Estas condiciones seran de aplicacion a las obras de nueva
edificacion y a todas aquellas obras en los edificios cuyo fin y
2. Los linderos de las parcelas podran cerrarse en los patios con un caracteristicas esté regulada en este Capitulo.

muro de fabrica de altura maxima de tres (3) metros.
3. En todo caso se cumplirdn las condiciones de caracter

supramunicipal que estén vigentes o las que el Ayuntamiento redacte.

JECCION 32 CONDICIONES HIGIENICAS DE LAS VIVIENDAS , ,
SECCION 12 DOTACION DE AGUA

vt. 9.7.16.- Vivienda exterior

Art. 9.8.2.- Dotacién de aqua potable

1. Todas las viviendas de nueva edificacion deberan ser exteriores,

para lo cual todas las piezas habitables, tendran huecos que abran a 1. Todo edificio deberé disponer en su interior de servicio de agua
espacios abiertos o patios que cumplan las condiciones que se potable con la dotacion suficiente para su uso.
establezcan en estas Normas y al menos una pieza cuya superficie no
sea inferior a un tercio (1/3) de la superficie Gtil de la vivienda, debera 2. La red de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y los
recaer auno de los siguientes espacios: de preparacion de alimentos, asi cuantos sean necesarios en funcién
a) Via publica, espacio libre o patio abierto a fachada. de cada actividad.
b) Espacio libre privado o patio de dimensiones tales que pueda
inscribirse en él un circulo de diametro no menor a dos tercios (213) 3. En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en
de la altura de la edificacién mas alta que io limite y como minimo los aparatos sanitarios destinados al aseo de las personas y a la

diez (10) metros. limpieza doméstica.
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4.La Norma Basica para las instalaciones de suministro de agua y el Art. 9.8.6.- Puesta a tierra
Reglamento Municipal del Servicio de Aguas seran de aplicacién a los
efectos de este capitulo, 1. En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y
estructura.
5. Existira un cuarto para la centralizacion de contadores adaptado a la
normativa al respecto. Deberd contar con sumidero. 2. La instalacion de puesta a tierra quedara definida por la resistencia
eléctrica que ofrezca la linea, considerando las sobretensiones y
) . . corrientes de defecio que puedan originarse en las instalaciones
SECCION 22 DOTACION DE ENERGIA eléctricas, antenas, pararrayos y grandes masas metalicas.
Art. 9.8.3.- Enerqia eléctrica Art. 9.8.7.- Combustibles liguidos v aaseosos
1. Todo edificio contara con instalacién interior de energia eléctrica 1. Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados del
conectada a la red general o a un sistema adecuado de generacion petroleo, gas natural o gas ciudad, las instalaciones de
propia. almacenamiento y distribucion de estos combustibles, deberan

ajustarse a lo establecido en la reglamentacién especifica.
2. Las instalaciones de baja tension en los edificios se ajustaran al

Reglamento de Baja Tension y a las demas instrucciones vigentes en 2. Las calderas y quemadores asi como los locales donde se ubiquen,
funcion de las previsiones de consumo de energia. cumplirdn la normativa que le sea de aplicacion y contendran las
medidas correctoras necesarias con el fin de preservar el medio
Art. 9.8.4.- Instalaciones de transformacion ambiente y la atmdsfera de efectos contaminantes.
Las instalaciones de transformacién de un edificio no podran situarse SECCION 32: DOTACIONES DE COMUNICACION
por debajo del segundo so6tano ni ocupar la via publica. Se ajustara a
los Reglamentos e Instrucciones vigentes. Art. 9.8.8.- Telefonia
Art. 9.8.5.- Cuarto de contadores En todos los edificios deberan preverse las canalizaciones telefonicas
con independencia de que se realice o no la conexién con el servicio
En todos los edificios en que hubiesen instalaciones diferenciadas por telefonico.

el consumidor, se dispondra de un local para albergar los contadores
individualizados y fusibles de seguridad. Se ajustar4d a las Normas
vigentes y a las que sefale la compafiia suministradora en su caso.
Debera contar con dotacion de extintores.
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Art. 9.8.9.- Television y Radio

En todos los edificios de viviendas y en aquellos en que se prevea la
instalacién de equipos receptores, se instalara antena de television y
radiodifusién en frecuencia modulada.

Art. 9.8.10.- Servicios postales

Todo edificio dispondr4 de buzones para la correspondencia en un
lugar facilmente accesible para los servicios de Correos.

SECCION 4% SERVICIOS DE EVACUACION

Art. 9.8.11.- Evacuacién de agua pluviales

Las aguas pluviales se recogeran y conduciran a través de bajantes y
atarjeas hasta el alcantarillado urbano.

Art. 9.8.12.- Evacuacién de aaua residuales

1. Para la evacuaciéon de aguas residuales se seguira lo dispuesto en
las Normas Tecnoldgicas correspondientes, cumpliendo en su caso, la
normativa sobre vertidos industriales.

2. En suelo urbano deberan acometer forzosamente a la red general
por intermedio de arqueta o pozo de registro entre la red horizontal y al
alcantarillado. La acometida seréa Unica para cada parcela.

3. Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garaje, 0
actividad semejante, se dispondrd de una arqueta separadora de
fangos ¢ grasas antes de la arqueta o pozo general de registro. Para
residuos industriales debera aprobarse previamente por los organismos
competentes su sistema de depuracion. Este apartado no se considera
de aplicacion para garajes de menos de ochenta (80) metros
cuadrados y menos de cuatro (4) vehiculos.

NORMAS URBANISTICAS PERI PARCELA 1-7. UEG2-3

Art. 9.8.13.- Evacuacién de humos

1. En ningun edificio se permitira instalar una salida libre de humos por
fachadas, patios comunes, balcones o terrazas. Este apartado se
aplicara a las salidas de humos de cocinas en uso residencial vivienda
colectiva.

2. Todo tipo de conducto o chimenea, estard provisto de aislamiento y
revestimientos suficientes para evitar que ia raaiacion de caior y ruidos
se transmita a las propiedades contiguas y que el paso y salida de
humos no cause perjuicio a terceros.

3. Sera preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de
humos de chimeneas industriales, calefaccion y cocinas de
colectividades, hoteles, restaurantes, cafeterias, etc.

4. Cuando en un edificio no se defina el uso especifico de alguna de
sus plantas, se deberd instalar un conducto independiente de
ventilacion por cada cien (100) metros cuadrados de superficie
construida o fraccion.

5. Los conductos no discurrirdn por fachadas exteriores y se elevaran
como minimo un metro por encima de la cubierta mas alta en un radio
de ocho (8) metros.

6. Seran de aplicacidn cuantas disposiciones sobre proteccién contra la
contaminacion estén vigentes.

7. El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime
necesarias cuando, previo informe técnico, se acredite que una salida
de humos cause perjuicios al vecindario.

- Evacuacioén de residuos sélidos

1. La evacuacion de residuos solidos se ajustara a la legislacion
aplicable vigente y demas disposiciones municipales.
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2. Todo edificio situado en el suelo urbano de mas de dos viviendas y
los de uso no residencial, dispondran de un local para guardar los
cubos de basura, a razén de un cubo cada doce viviendas o fraccion
con un espacio minimo en planta de 60x60 centimetros cuadrados y
con una zona de acceso a los mismos con un ancho minimo de 80
centimetros. La ventilacion se efectuara mediante conducto de
ventilacién independiente y deberd estar dotado de sumidero y extintor.

3. Cuando las basuras u otros residuos sélidos no puedan o deban ser
recogidos por el servicio municipal, deberan ser trasladados
directamente a un lugar adecuado para su vertido por cuenta del titular
de la actividad.

[ECCION 52 INSTALACIONES DE CONFORT

rt. 9.8.15.- Instalacién de acondicionamiento climatico

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la estancia
sedentaria de las personas, estarid dotado de una instalacion de
calefaccién o acondicionamiento de aire. El .proyecto de instalacion
buscara el mayor ahorro energético posible.

2. En caso de que en un edificio existiera depdésito comunitario de
combustible se podra disponer de apertura necesaria para facilitar su
almacenaje en la fachada o portal del edificio, ajustandose en su caso,
a las Normas de las compafiias suministradoras y reglamentacion
vigente.

3. Las instalaciones de ventilacion quedaran dimensionadas por las
necesidades de renovacion de aire de los locales, en funcién de los
usos a que se destinen y de las condiciones higiénicas de los mismos.
Los sistemas estaticos de ventilacion por conductos, justificaran su
funcionamiento mediante certificado de los Organismos homologados.
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4. La salida de aire caliente no se hara sobre la via publica debiendo
realizarse por la cubierta 0 a un patio de luces interior. En ultimo
extremo y debidamente justificado podra verterse sobre un espacio
publico siempre que se realice a una altura no menor de tres (3) metros
y no produzca molestias.

5. Todas las instalaciones se ajustaran a los reglamentos sectoriales y
ordenanzas vigentes, asi como a las ordenanzas y reglamentos sobre
iimitacion ae ruidos y vibraciones.

6. Los acondicionadores de aire individuales no podran instalarse en el
plano de fachada, ni sobrepasar este, debiendo ubicarse, en su caso,
en los huecos de la misma.

- Aparatos elevadores

1. Todo edificio de mas de tres (3) plantas sobre rasante dispondra de
ascensor.

2. Cada desembarque de ascensor tendra acceso directo o a través de
zonas comunes con la escalera.

3. La existencia de escaleras mecéanicas no sustituira la obligacion de
instalar ascensor.

4, Cualquiera que sea la clase de aparato que se instale se ajustaran a
las normas y reglamentos vigentes sobre aparatos elevadores y sobre
accesibilidad a los edificios.

SECCION 62 :APARCAMIENTOS Y GARAJES EN LOS EDIFICIOS

Art. 9.8,17.- Dotacion de aparcamiento

1. Todos los edificios de nueva edificacién dispondran de espacio para
aparcamiento de vehiculos con la dotacién que se sefialan en estas
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Normas, en el Titulo X, en funcién del uso a que se destine y de las
caracteristicas del mismo.

2. Cuando un edificio se proyecte para albergar varios usos distintos, la
dotacion total de aparcamiento sera la suma de la que le corresponda
para cada uno de ellos, excepto en lo que se refiere a los usos en
planta baja de edificios de uso residencial.

3. Se eximira del cumplimiento de la dotacion total o parcial de plazas
de aparcamiento cuando se justifique que por las caracteristicas del
solar o por razones de accesibilidad al mismo, resulte técnica o
funcionalmente inviable.

Esta justificacion se efectuarda por el solicitante de la licencia
presentando toda la documentacién gréfica necesaria incluyendo la
solucién con montacoches.

4. Cuando se justifique la dificultad técnica o funcional para construir
mas de una planta sétano y siempre que en la primera planta de sétano
destinada a cumplir con la dotacién de plazas de aparcamiento se
cubra el cincuenta por ciento (50 %) de la misma no sera obligatorio la
construccion de una segunda planta sétano.

5. El computo de superficie a partir de la cual se establecera la
dotacion minima de aparcarnientos se realizara sobre la superficie Gtil
del uso determinado més la de los espacios precisos para el
funcionamiento del mismo salvo las superficies destinadas a
almacenes.

6. Las plazas de aparcamiento que se establecen como obligatorias, se
consideran inseparables del edificio y asi figurara en la correspondiente
licencia municipal.

a1, 9.8.18.- Situacién de ios aparcarnientos

1. La dotacion obligatoria de aparcamiento debera hacerse efectiva en
espacios privados del interior de la parcela ya sea edificado o libre, en

planta bajo rasante, o en planta baja o de pisos (solo si se trata de
parcelas de propiedad publica segun lo dispuesto en el articulo 2.2.2.).

2. Si el espacio dedicado a aparcamiento esta edificado se considera
gue es un garaje.

Art. 9.8.19.- Plaza de aparcamiento

1. §e considera piaza de aparcamiento la porcion de suelc plano, que
por sus condiciones de accesibilidad sea apto para el estacionamiento
de un vehiculo y retina las dimensiones siguientes:

I

Plazas abiertas Plazas cerradas

Longitud | Latitud |Longitud!} Latitud
4,50 m. 220m. | 5,00 m. | 3,00 m.

Tipo de vehiculo
Turismos

Industriales ligeros 6.00 m. 250m. | 7.50m. 1[3.50 m.

Industriales medianos

9,00 m. 3,00 m. | 10,50 m. | 4,50 m.

Industriales grandes

12,00 m. 3.00m. 11350 m. | 4,50 m.

2. La superficie minima obligatoria de garaje en metros cuadrados,
incluyendo areas de acceso y maniobra, sera el resultado de multiplicar
por veinticinco (25) el nimero de plazas de aparcamiento que se
disponga. Las plazas cerradas se computaran aparte por un total de 28
m2 por plaza.

Art. 9.8.20.- Accesos a los garaies

1. En todos los accesos exteriores a los garajes, excepto en el uso
residencial unifamiliar, se dispondra un espacio de trescientos (300)
centimetros de ancho por cuatrocientos cincuenta (450) centimetros de
fondo, como minimo, de piso horizontal, 0 con una pendiente maxima
del dos por cientc (2%), en e! que no podra desarrollarse ninguna
actividad. El pavimento de dicho espacio debera continuar la rasante
de la acera. La puerta no sobrepasara en ningin punto la alineacion
oficial.
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2. Las rampas de acceso a los citados garajes tendran un ancho
minimo de trescientos treinta (330) centimetros, en los que se sefialara
una banda lateral de ochenta (80) centimetros para uso peatonal. En
las tipologias de vivienda unifamiliar se admitiran rampas con un ancho
minimo de trescientos (300) centimetros.

3. Los accesos a garaje podran no autorizarse en alguna de las
siguientes situaciones:

a) A distancia menor de quince (15) metros de la interseccion de las
lineas de bordillo de dos calles o en lugares de poca visibilidad.

b) En lugares donde incidan negativamente sobre la circulacion de
vehiculos o personas.

4. Las rampas rectas no superaran la pendiente del dieciséis por ciento
(16 %) y las rampas en curva, el doce por ciento (12 %) y su radio de
curvatura medido al eje serd como minimo de seis (6) metros. Las
calles interiores de acceso a las plazas de aparcamiento, tendran un
ancho libre minimo de trescientos (300) centimetros si las plazas se
disponen en cordén y de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros, si
las plazas se disponen en bateria. En las calles de circulacion no se
admitird otra pendiente que la minima necesaria para la evacuacion de
agua a la red de sumideros. En los edificios unifamiliares, la rampa de
acceso al garaje no necesita disponer de desembarco horizontal y la
pendiente maxima no podra superar el veintidds por ciento (22%).

5. Los garajes cuya superficie superen dos mil (2.000) metros
cuadrados, deberdn disponer entrada y salida de vehiculos
independiente, cada una de 3,30 metros de ancho, y en caso de que se
componga de varios pisos, las rampas que los unan no podran ser
bidireccionales salvo que sean rectas.

6. En tipologias de vivienda colectiva debera existir una escalera de
acceso peatonal que comunique el portal del edificio con todas y cada
una de las plantas de garaje. Tendra un ancho minimo de un (1) metro.

Art. 9.8.21.

Art. 9.8.22.

7. Todas las plazas deberan tener acceso desde los espacios comunes
destinados a circulacion.

8. Las plazas dobles se consideraran como una sola plaza a efectos
del cumplimiento de la dotacién minima.

9. En los casos en los que, segln lo dispuesto en el articulo 9.8.16, no
fuera obligatoria la instalacion de ascensor, de existir éste, sera
obligatorio que iiegue hasta ia piania de garaje.

10. En los accesos de vehiculos se rebajara el borde del acerado de
manera que éste no sea superior a dos (2) centimetros. Estos accesos
se sefializaran con bandas para invidentes.

11. En el articulo 10.6.2. se especifican las condiciones para la
concesion del vado de acceso a garajes.

- Desagues

Todos los garajes dispondran de una red de sumideros que impida su
encharcamiento. En garajes de mas de ochenta (80) metros cuadrados
y mas de cuatro (4) vehiculos se dispondra de un sistema normalizado
de separacion de grasas y lodos antes de la acometida a la red
general.

- Condiciones de sequridad y proteccion contra incendios

Todos los garajes deberan ajustarse a las determinaciones de las
normas supramunicipales vigentes, asi como a la Ordenanza municipal
reguladora de las condiciones de seguridad y proteccion contra
incendios.

CAPITULO IX: CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS

Art.9.9.1.-

Definicion
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1. Son las condiciones que deben cumplir los edificios a fin de
garantizar una mejor proteccion para las personas.

2. Seran de aplicacion para las obras de nueva edificacion y para todas
aquellas que afecten a las caracteristicas del edificio regulados en este
capitulo.

wt. 9.9.2.- Accesos a las edificaciones

1. Toda edificacién deberd estar sefalizada exteriormente para su
identificacion, debiendo someterse a aprobacién municipal la situaciéon
y disefio de la misma.

2. Los accesos a las edificaciones se realizaran desde el viario publico,
aunque sea a través de un espacio libre privado de al menos tres (3)
metros de ancho. Cuando en el edificio existan varias viviendas, se
solucionara la posibilidad de acceso al mismo de ambulancias y en
cualquier caso de vehiculos del servicio de extincion de incendios.

rt. 9.9.3.- Sefalizacién en los edificios

1. En todos los edificios de uso publico, existird la sefializacion
correspondiente a salidas normales y de emergencia, escaleras,
aparatos de extincion de incendios, plan de evacuacién en caso de
siniestro, cuartos de maquinarias y cuantas sefializaciones sean
precisas para la orientacion de las personas en el interior del edificio y
facilitar los procesos de evacuacion.

2. La sefializacién y su funcionamiento sera objeto de inspeccion por
los Servicios Técnicos Municipales antes de la puesta en
funcionamiento de! inmueble y en cualquier moinento con posterioridad
a la misma.

Art.9.9.4.-

Art. 9.9.5.-

Art. 9.9.6.-

Puerta de acceso

Los edificios, salvo los de una sola vivienda, dispondran de una puerta
de acceso con el exterior cuya anchura no sera inferior a ciento treinta
(130) centimetros y su altura doscientos diez (210) centimetros.

Circulacioén interior

La circulacién interior de un edificic se refiere al transite de persona:
por los espacios comunitarios de este, desde el exterior hasta los
distintos locales o viviendas del mismo y entre ellos mismos. Sin
perjuicio de las normas sectoriales en funcion del uso del edificio
cumplirdn las siguientes condiciones:

a) Los portales tendran una longitud minima en cualquiera de sus lados
de doscientos veinte (220) centimetros hasta el arranque de la escalera
principal o aparatos elevadores.

b) Los distribuidores de acceso a locales o viviendas tendran un ancho
no inferior a ciento veinte (120) centimetros. Si da servicio a mas de
cuatro (4) unidades su dimensién no sera menor de ciento cuarenta
(140) centimetros.

¢) Se eliminaran las barreras arquitectonicas que impidan la circulacion
a minusvalidos, segln los dispuesto en la Ley Autondmica 1/94, el
Decreto Ley 556/89 de 19 de mayo sobre eliminacion de barreras
arquitectonicas y demas disposiciones aplicables.
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Escaleras

1. Las escaleras de utilizacion por el publico en general, no podran
tener una anchura inferior a cien (100) centimetros, ni podran tener
rellanos partidos, peldafios compensados ni cualquier otra solucién que
ofrezca peligro al usuario, todo ello sin perjuicio de mayores
limitaciones contenidas en ia normativa dei uso a que se destine el
edificio o local. S6lo en las viviendas unifarniliares y duplex se
admitiran escaleras con ancho minimo de noventa (90) centimetros y la
solucion de peldafios compensados.
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2. La anchura de las escaleras sera uniforme en todo su recorrido. El
rellano mantendrda como minimo el mismo ancho que el tiro de la
escalera. Cada tramo de escalera entre rellanos no podra tener mas de
dieciséis (16) peldafios y el fondo minimo del rellano sera de cien (100)
centimetros. La altura de la tabica sera igual o inferior a dieciocho (18)
centimetros y el fondo de la huella mayor o igual a veintiocho (28)
centimetros. La altura libre de cualquier punto de la escalera no sera
menor de doscientos veinticinco (225) centimetros (o de doscientos
veinte (220) centimetros en viviendas unifamiliares y duplex).

3. No se admiten escaleras de uso publico sin luz y ventilacion natural
salvo los tramos situados bajo rasante, en cuyo caso contaran con
ventilacion forzada, y las interiores de los locales. La superficie de
iluminacién por planta sera como minimo de un (1) metro cuadrado y la
superficie de ventilacién de cincuenta (50) centimetros cuadrados. En
edificios de hasta cuatro plantas sobre rasante se admitira la
iluminacion cenital de la escalera siempre que se disponga un hueco
central entre los tramos de la escalera de superficie no inferior a un (1)
metro cuadrado, se resuelva la ventilacién mediante tiro forzado, y el
lucernario tenga una superficie en planta no menor que las dos terceras
(2/3) partes de la superficie util de la escalera.

Art. 9.9.7.- Rampas

Art. 9.9.8.-

Las rampas que salven las diferencias de nivel en los accesos tendran
la anchura del elemento de paso a que correspondan. Cuando se trate
de rampas auxiliares de escaleras, su anchura podra reducirse a
sesenta (60) centimetros. El resto de sus caracteristicas se adecuara a
las determinaciones contenidas en la legislacion vigente en materia de
accesibilidad.

Supresién de barreras arquitecténicas

En todos los edificios de uso publico, se suprimirdn las barreras
arquitecténicas aplicandose la legislacion vigente en materia de
accesibilidad, referida con anterioridad en estas Normas.
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Art. 9.9.9.- Proteccién contra incendios

1. Todos los edificios asi como los materiales que se empleen en su
construccién cumpliran las determinaciones de la Norma Basica de la
Edificacion de Condiciones para la Proteccion contra Incendios
vigente.

2. Todo edificio de cuatro (4), 0 mas pianias aispondra de instaiacién
de columna seca con las condiciones sefialadas en la NBE, CPI
vigente y con independencia de que por aplicacién de dicha normativa
no sea obligatoria su colocacion. Se colocara la toma en fachada y
salidas en las plantas pares.

3. Cuando una edificacion no puede alcanzar unas condiciones
correctas de seguridad ofreciendo riesgos no subsanables para
personas y bienes, podra ser declarada fuera de ordenacion,
forzandose la erradicacion del uso y su cierre.

- Prevencién contra el ravo

La coiocacion de pararrayos se exigira a un edificio cuando por su
localizacién y caracteristicas o por la inexistencia de proteccion en su
entorno exista riesgo de accidente por rayo. La resistencia eléctrica
quedara definida por el volumen edificado y la peligrosidad o carencias
del lugar.

- Prevencién de caidas

1. Todo hueco, ya sea horizontal como vertical, asi como los resaitos
del pavimento superiores a treinta (30) centimetros, estaran protegidos
por un antepecho o barandilla de noventa (90) centimetros como
minimo.
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b) No utilizar en su proceso elementos quimicos que puedan
resultar peligrosos o generar molestias.

¢) Utilizar maquinaria que no produzca ruidos o vibraciones al
exterior, superiores a los limites sefialados en las Ordenanzas
>APITULO X: CONDICIONESDE ACCESIBILIDAD Municipales.

2. Por debajo de la altura de proteccion no existira ningn hueco con
dimensiones superior a doce (12) centimetros. Las ranuras a nivel del
suelo no seran superiores a cinco (5)centimetros.

2. La medicién y observacion de las condiciones anteriores se realizara
de la forma que sefiale las Ordenanzas Municipales.

\rt. 9.10.1.- Condiciones de accesibilidad urbanisticas v de los edificios

En cuanto a las condiciones de accesibilidad urbanistica y de los
edificios, se estara a lo dispuesto en el RD 556189 de 19 de mayo, a la
Orden de 7 de abril de 1986 y a la Ley 1194 de 24 de mayo de la
Consejeria de Politica Territorial sobre eliminacion de barreras
arquitectonicas. Estas condiciones modificaran las anteriores de
seguridad, en todos aquellos casos en que sean de aplicacion.

Art. 9.11.3.- Transmisién de ruidos v vibraciones

Las limitaciones sobre transmisién de ruido y vibraciones son las
recogidas en la ordenanza municipal redactada al efecto.

SAPITULO XI: CONDICIONES AMBIENTALES Art. 9.11.4.- Emision de gases, humos vy otros contaminantes a la atmésfera

\rt. 9.11.1.- Definicion 1. No se permitird la emision de ningun tipo de cenizas, humo, polvo u
otra forma de contaminacion que pueda causar dafios a la salud de las

1. Las condiciones ambientales son las que se imponen a las
construcciones y a sus instalaciones para evitar que se produzcan
perturbaciones o agresiones a las personas, medio urbano y medio
natural.

2. Seran de aplicacion a las obras de nueva edificacién y a todas
aquellas en que sus caracteristicas y condiciones de sus instalaciones
guedenreguladas en este capitulo.

\rt. 9.11.2.- Compatibilidad de actividades

1. Para gue una actividad pueda ser considerada compatible con usos
no industriales debera:
a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases o
vapores nocivos o0 con olores desagradables o particulas en
proporciones superiores a las marcadas por la legislacion vigente.

personas, al medio ambiente o deterioren las condiciones de limpieza
exigibles para el decoro urbano.

2. Cualquier elemento contaminante de la atmdésfera no podra ser
evacuado libremente al exterior, sino a través de conductos y con los
filtros y depuradores que sefiale le legislacion aplicable.

Art. 9.11.5.- Vertidos industriales

1. Las aguas residuales procedentes de procesos industriales se
decantaran y depurardn en primera instancia por la propia industria
antes de verterlo a las redes generales de saneamiento. Las
instalaciones, que no produzcan aguas residuales contaminadas,
podréan verter directamente a la red con sifon hidradlico interpuesto.
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2. Los vertidos de aguas residuales se ajustaran a la ordenanza
sectorial que se redacte a partir de la aprobacion definitiva del Plan
General.

\rt. 9.11.6.- Proteccidn de los elementos vegetales

Se estara a lo dispuesto en el ANEXO Il de estas Normas.

*APITULO Xil: CONDICIONES ESTETICAS

wrt. 9.12.1.- Definicion

1. Son las condiciones que se imponen a la edificacién y demas actos
gue afecten a la imagen urbana con el fin de obtener una mayor calidad
ambiental de la ciudad.

2. Las condiciones estéticas seran de aplicacion a todas las obras de
nueva edificacion y a todas aquellas obras, actos o actividades que
afecten a la imagen urbana.

at. 9.12.2.- Salvaquardia de la estética urbana

Corresponde al Ayuntamiento la defensa de la imagen urbana por lo
que podra denegar o condicionar cualquier actuacién que sea contraria
a estas Normas o que resulte inconveniente o lesione la imagen de la
ciudad. El condicionamiento podra estar referido a las caracteristicas
de la fachada y cubierta como son materiales, calidad, textura y color;
composicion, dimensiones y ritmo de huecos; y cualquier elemento que
forme parte de la fachada o se instale con posterioridad.

w1, 9.12.3.- Fachadas

1. Todo plano de fachada respondera a una composicion unitaria con
un ritmo y proporcién definido entre huecos y macizos de forma que
gueden integrados entre si y con el propio plano de fachada.
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2. Las fachadas interiores mantendran la misma composicion que las
exteriores y los materiales empleados seran de una calidad adecuada a
la condicion de interior.

3. Las fachadas laterales de los edificios que sobresalgan de los
contiguos cuando, tanto uno como otros, hayan agotado el nimero de
plantas maximo sefialado por la ordenanza y fundamentalmente en las
esquinas de calles con diferente nUmero maximo de plantas permitido,
aeberan tratarse de iorma anéloga a las extericres e inclusg se abriran
huecos, siempre que se mantenga una distancia minima de dos (2)
metros a la propiedad colindante. En cualquier caso se estara a lo
dispuesto en el art. 9.7.12 de estas Normas.

4. Las medianeras que queden provisionalmente al descubierto
deberan tener un tratamiento coordinado con el previsto para las
fachadas exteriores.

5. El tratamiento de fachada de las plantas bajas en los edificios que se
realicen a partir de la aprobacién del Plan General, deberan armonizar
con el resto de la misma. En cualquier caso el tratamiento de estas
fachadas a efectos compositivos y de calidad de sus materiales se
ajustaran a las normas generales.

6. En la eleccién de los materiales de fachada, dentro de los criterios
estético-compositivos, se dard preferencia a los que exijan unos
menores costos de conservacion.

7. En las fachadas de edificios colindantes con espacios libres y zonas
verdes publicas, se autorizardn los cuerpos volados y la apertura de
huecos de iluminacion y ventilacion.

Art. 9.12.4.- Modificacién de fachadas

1. En edificios no catalogados podran autorizarse modificaciones de las
fachadas actuales siempre que garanticen un resultado homogéneo de
la propia fachada y en relacién con el entorno préximo.



REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE CIUDAD REAL.

2. Se podra autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes
en una fachada con un proyecto del conjunto de la fachada con el fin
de que se unifiquen tanto el disefio, como materiales y colores.

3. Cualquier modificacién o afiadido de los elementos de una fachada,
solamente podria autorizarse si existiese compromiso por parte de
todos los propietarios de proceder de la misma manera.

Art, 9.12.5.- Cornisas y aleros

El saliente maximo de cornisas y aleros no excedera de sesenta (60)
centimetros a partir del saliente maximo autorizado en cada zona.

Art. 9.12.6.- Portadas v escaparates

En plantas bajas no podr4 sobrepasarse mas de quince (15)
centimetros la alineacién oficial con portadas, escaparates o cualquier
elemento ornamental.

En el resto de plantas de piso Unicamente se permitird rebasar la
alineacion oficial con cornisas y aleros ajustados al Art. 9.12.5, o con
elementos ornamentales que no supongan aumento de superficie
construida y siempre con el limite dimensional indicado anteriormente
(quince (15) centimetros).

Art. 9.12.7.- Toldos

La parte mas baja de cualquier punto de un toldo moévil, incluso los
elementos de sustentacidon, estara como minimo a doscientos
veinticinco (225) centimetros de la rasante de la acera. Su saliente
maximo se quedara a sesenta (60) centimetros del bordillo de la acera.

Los toldos fijos estaran a una altura minima de doscientos cincuenta
(250) centimetros sobre la rasante de la acera y no podran sobresalir
mas de un metro de la alineacion oficial.
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Art. 9.12.8.- Marquesinas

Se podran construir marquesinas en las plantas bajas de los edificios
de nueva edificacion y en los ya existentes, salvo los catalogados y sus
zonas de influencia que se regiran por la normativa especial del Titulo
V1lI, con las siguientes condiciones:

a) La altura libre hasta la rasante de la acera no sera inferior a
trescientos (350) centirnetros.

b) Su vuelo maximo no superard la ancnura de ia acera menos sesenta
(60) centimetros y como maximo cien (100) centimetros.

¢) Su canto no rebasara el forjado del suelo de la primera planta.

d) No podra verter agua por goteo a la via publica.

- Anuncios, rétulos y aparatos de acondicionamiento de aire
1. Los anuncios y rotulos paralelos a fachada no podran sobresalir mas

de diez (10) centimetros de la misma. En caso de ser luminosos, iran
situados a una altura no menor de doscientos cincuenta (250)
centimetros desde la rasante de la acera.

2. Los anuncios perpendiculares al plano de fachada estaran situados a
una altura no menor de trescientos (300) centimetros desde la rasante
de la acera. Sus dimensiones tendran las mismas limitaciones que las
marquesinas.

3. En las viviendas unifamiliares s6lo se autorizaran anuncios
adosados, no luminosos y situados sobre la valla de cerramiento de la
parcela.

4. Cualquiera de los elementos que forman parte de los aparatos de
acondicionamiento de aire no podran sobresalir del plano de fachada
y s6lo podran ser instalados en los huecos de ia misma.
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Art.9.12.10.- Cerrarnienros

1. Tanto los soiares, como los terrenos que el Ayuntamiento disponga
por cuestiones de salubridad y ornato publico, deberan vallarse
mediante cerramientos metalicos, de hormigén o de fabrica; estos
ultimos pintados de blanco hasta una altura de doscientos cincuenta
(250) centimetros y situados en la alineacion oficial, salvo que se vayan
a edificar en un plazo maximo de tres (3) meses, en cuyo caso se
podra situar a cien (100) centimetros como maximo por fuera ae dicha
alineacion, hasta que se levante la planta primera.

2. Los cerramientos de parcelas de edificios aislados o unifamiliares no
podran superar doscientos cincuenta (250) centimetros de altura. La
valla podra estar compuesta de una parte ciega hasta una altura
méaxima de ciento veinticinco (125) centimetros completada, en su
caso, con protecciones diafanas, estéticamente acordes con el lugar.
No obstante, la parte ciega podra superar la altura de ciento veinticinco
(125) centimetros siempre que se mantenga una relacion 60-40% entre
las partes ciega y diafana respectivamente.

Art. 9.12.11.- Aiardinamiento de patios v parcelas

Los patios de manzana que no estén ocupados por la edificacion asi
como los espacios libres de parcelas edificadas, deberan estar
ajardinadas al menos en un cincuenta por ciento (50 %) de su
superficie y fundamentalmente la zona visualizada desde la via publica.

Art. 9.12.12.-Proteccién de instalaciones en cubierta

Todas aquellas instalaciones permitidas en cubierta pertenecientes al
edificio, que por su altura supere el peto de la misma de 1,5 m., seran
protegidas de vistas mediante celosias u obra de fabrica conforme a las
condicionesfijadas en el art. 9.6.4 de estas Normas.
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TITULO DECIMO c) Industrial.
d) Zonas Verdes y Espacios libres
CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS e) Vias de Comunicacion.
f) Rural.

CAPITULO I: DETERMINACIONES GENERALES
Art. 10.1.3.- Uso de locales de sétano.

Art. 10.1.1.- Definicién v aplicacién. 1. Se permiten aquellas actividades complementarias de dotaciones
al servicio del edificio,

1. Las condiciones particulares de los usos son las que deben

satisfacer las diferentes actividades para poderse desarrollar en las 2. No se permite ninguna otra actividad salvo aquellas vinculadas a
zonas que sefiala el Plan General o los instrumentos que lo locales en planta baja que tengan una superficie minima de 10mZ,
desarrollen. debiendo estar, ademés, comunicados entre si.

2. Seran de aplicacion para cada uno de los usos a que se destine Art. 10.1.4.- ACCesos a usos comerciales.

una edificacion o terreno de entre los sefialados por el Plan General.
Los locales de uso comercial situados en edificios de viviendas en

3. Ademas de las condiciones que sefialan en este Titulo, debera planta baja o semisétano, deberan disponer de acceso independiente

satisfacer las dgrpés condiciones sefialadas en estas Normas que le desde la via publica o espacio privado de la parcela, sin utilizar para

sean de aplicacion. ello ni portal, ni escaleras o ascensores de acceso a las viviendas. En
todo caso por el portal s6lo existiran accesos secundarios o de

4. No seran de aplicacién a los usos existentes, salvo que se realicen emergencia vinculados a los locales.

obras en los edificios que los contienen y que afecten a las

condiciones reguladas en este Titulo. Art. 10.1.5.- Usos en planta bajo-cubierta

5. Entodo caso seran de aplicacion las normas sectoriales de Ademas de lo previsto en el articulo 10.2.3. de estas normas en

caracter supramunicipal y las ordenanzas muricipales que se relacion con el uso residencial, en el resto de usos la planta bajo-

redacten. cubierta de las edificaciones sélo podra destinarse a instalaciones

complementarias de los mismos.
Art. 10.1.2.- Usos.

Los usos globales (predominantes) establecidos por el Plan General
se definen en el Titulo il de estas Normas, articulo 2.2.2.3) y son los
siguientes

a) Residencial.

b) Dotacional.
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CAPITULO {l: USO RESIDENCIAL

Art. 10.2.1.- Definiciény condiciones generales.

1. Eluso residencial es aquél que permite la ubicacién de actividades
cuya finalidad consiste en proporcionar alojamiento a las personas, ya
sea en edificios de una sola vivienda o de varias.

2. Allos efectos de este Titulo no se establecen distinciones entre
edificios de una sola vivienda y de varias.

Art. 10.2.2.- Ambito de aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para el uso residencial seran de
aplicacion a las obras de nueva edificacién y a todas aquellas obras
en los edificios que afecten de forma sustancial a cuestiones
reguladas en los articulos siguientes. sin perjuicio de las
determinacionesde caracter general sefialadas por el Plan parala
zona de ubicacion.

Art. 10.2.3.- Situacién de las viviendas.

1. No se permitiran viviendas en plantas situadas por debajo de la
planta baja de un edificio.

2. La planta bajo cubierta de un edificio s6lo podra destinarse para
trasteros o instalaciones del edificio excepto en las tipologias de
vivienda unifamiliar, adosada y aislada, manzana cerrada y bloque
aislado (s6lo en los casos resultantes de la aplicacion del articulo
11.4.7. de estas normas) hasta la segunda planta (Pb * 1), en las que
podra destinarse a locales habitables con las dimensiones minimas
que se fijan en el articulo siguiente. En los casos indicados cumplira
la limitacion del articulo 9.6.4.

3. La autorizacion al uso residencial en planta bajo cubierta recogida
en el apartado anterior supone que la citada planta deba estar
vinculada a la planta inferior de modo que no existan viviendas con

PAGINA 28

NORMASURBANISTICAS PERI PARCELA 1-7. UEG2-3

acceso desde la planta bajo cubierta. Asimismo esta autorizacion
implica que en la misma no se puedan ubicar piezas destinadas a
estancia, cocina o vestibulo de acceso.

4. Los edificios de varias viviendas no podran disponer ninguna pieza
habitable en contacto directo con el terreno.

5. Toda vivienda de nueva edificacidn sera exterior, ajustandose a lo
sefaiado en ei articuio 9.7.16.

Art. 10.2.4.- Programade la vivienda.

1. Se entiende por vivienda minima la formada por un vestibulo, una
cocina, una estancia-comedor, un aseo, un dormitorio principal o dos
dormitorios sencillos y un armario ropero.

2. No obstante, lo anterior podra disponer de apartamentos
compuestos por una sola pieza destinada a estar-comedor, cocina, a
la vez que dormitorio y otra destinada a aseo. Su superficie Util no
podra ser inferior a veinticinco (25) metros cuadrados.

3. Las diferentes piezas que componen la vivienda, cumpliran las
siguientes condiciones, salvo las acogidas a los distintos regimenes
de proteccidn que se regiran por su propia normativa,:
a) Estancia: tendra una superficie Gtil no menor que doce (12)
metros cuadrados: su forma sera tal que podré inscribirse un
circulo de diametro no menor que tres (3) metros.
b) Estancia-comedor: tendra una superficie Util no menor que
catorce (14) metros cuadrados: su forma se ajustara a la definida
para la estancia.
c¢) Estancia-comedor-cocina: tendra una superficie Gtil no menor
gue veinte (20) metros cuadrados. Su forma sera tal que podra
inscribirse un circulo de diametro no menor que tres (3) metros.
d) Cocina: tendra una superficie Util no menor que seis (6) metros
cuadrados y uno de sus lados tendré una longitud libre minima de
ciento ochenta (180) centimetros. Dispondra de fregadero.
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e) Cocina-comedor: tendra una superficie atil no menor que ocho
(8) metros cuadrados. Su forma sera tal que permita inscribir un
circulo de diametro no menor que dos (2) metros.

9 Dormitorio principal: tendré una superficie Gtil no menor que doce
(12) metros cuadrados: la longitud minima de cualquiera de sus
lados sera doscientos cuarenta (240) centimetros.

g) Dormitorio doble: tendra una superficie Gtil no menor que nueve
(9) metros cuadrados: la longitud minima de cualquiera de sus
lados sera doscientos cuarenta (240) centimetros.

h) Dormitorio sencillo: tendra una superficie Util no menor que siete
(7) metros cuadrados: la longitud minima de cualquiera de sus
lados sera doscientos cuarenta (240) centimetros.

i) Aseo: al menos existird una pieza con superficie no menor que
tres (3) metros cuadrados. Dispondra como minimo de un lavabo,
un inodoro y una ducha o bafiera. Al menos un aseo debera tener
acceso directo desde el pasillo o distribuidor.

i) Armario ropero: la vivienda debera disponer de espacio idéneo
para armarios roperos con una longitud adecuada al nimero de
personas para las que se proyecte la vivienda.

k) Pasillos: tendran una anchura minima de noventa (90)
centimetros. Se prohibe cualquier tipo de estrangulamiento.

I) Tendedero: salvo que exista tendedero comun o se pueda utilizar
el patio de parcela para tender ropa, toda vivienda de mas de un
dormitorio estara dotada de una superficie cubierta y abiertaal
exterior, sin posibilidad de visualizar su interior desde el espacio
publico, de al menos tres (3) metros cuadrados.

m) Vestibulo: tendré una superficie no menor de ciento cuarenta
(140) decimetros cuadrados y un lado minimo libre de ciento diez
(110) centimetros.

n) Trastero: Tendra una superficie maxima de diez {10) metros
cuadrados.
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dormitorios, pudiendo reducirse a doscientos veinticinco (225)
centimetros en pasillos, aseos y cocinas.

2. Las plantas sétano y semisétano vinculadas a edificios de una sola
vivienda podran disponer de una altura libre minima de doscientos
veinte (220) centimetros.

3. Como complemento a lo indicado en ela rticulo 9.6.7. de estas
normas, en ei que se fijan ias aituras libres que deben cumplir las
distintas plantas de un edificio en las plantas s6tano o semisé6tano
destinadas a garaje-aparcamiento, las puertas de acceso, rampasy
espacios de circulacion mantendra la altura libre minima de
doscientos veinticinco (225) centimetros sin que esta altura libre
pueda verse disminuida por elementos estructurales o instalaciones.

4. En caso de que el espacio destinado a garaje-aparcamiento se
sitle en planta baja el contenido del apartado anterior se referira a la
altura minima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

5. La puerta de acceso de sOtanos y semisotanos en viviendas
unifamiliares mantendra la altura libre minima de doscientos veinte
(220) centimetros.

Art. 10.2.6.- Dimensiones de los huecos de paso

1. Toda vivienda dispondra de un hueco de paso de dimensiones de
doscientos (200) centimetros de alturay ochenta (80) centimetros de
ancho.

2. Las dimensiones minimas de los huecos de paso sera sesenta (60)
centimetros para aseos y setenta (70) centimetros para las demas
piezas.

Art. 10.2.5.- Altura de techos

1. La distancia libre medida verticalmente sobre el suelo y el techo no
sera inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros en estanciay
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Art. 10.2.7.- AccesosV circulacion interior de un edificio de viviendas CAPITULO IIt: USO DOTACIONAL

1. Se ajustara a lo sefialado en el Capitulo IX del Titulo novenoy Art. 10.3.1.- Definicidn, clases V condiciones aenerales.

ademas a los apartados siguientes.

2. Se dispondra de una escalera comunitaria por cada veinticuatro
(24)viviendas o fraccién, y en cualquier caso por cada cuatro (4)
viviendas o fraccién que se proyecten por planta. Cuando sea
necesario disponer mas de una escalera, éstas deberan estar

separadas una distancia minima de cinco (5) metros entre escaleras.

3. En edificios que sea obligatorio la existencia de ascensor, se
dispondra uno de cuatro plazas por cada escalera comunitaria que
resulte de aplicar el apartado anterior.

4. A los efectos de este articulo, las viviendas de hasta dos
dormitorios equivalen a cero con cinco (0,5) viviendas.

5. En el cdmputo establecido en este articulo no se consideraran las
viviendas previstas en planta baja.

Art. 10.2.8.- Dotacién de aparcamientos.

1. Se dispondra una plaza de aparcamiento por cada vivienda. A los
efectos de este articulo, las viviendas de hasta dos dormitorios
tendrén la misma consideracion que el apartado 4° del articulo
anterior.

2. Los usos dotacionales compatibles en planta baja no requeriran
dotacién especifica de plazas de aparcamiento con excepcion de los
autoservicios, galerias y centros comerciales que deberan cumplir lo
dispuesto en el articulo 10.3.11.

1. El uso Dotacional es aquél que permite la ubicacion de actividades
cuya finalidad sea prestar servicios y dotar del equipamiento
necesario al municipio para el desarrollo de las distintas actividades
de los ciudadanos.

2. A los efectos de su regulacion pormenorizada y siguiendo la
clasificacion efectuada en el articulo 2.2.2, apartado 3B) de estas
Normas, se distinguen los siguientes:

« AUTOMOVIL: destinado a la prestacion de servicios relacionados
con dicho medio de transporte.

* ADMINISTRATIVO: destinado a la prestacion de servicios
administrativos, técnicos, financieros o de informacion.

= COMERCIAL: destinado a la prestacion de servicios de
suministro de mercancias al publico, ya sea venta de uso diario o
especializado, al por menor o mayor, etc.

s  ESPECTACULOS Y DEPORTES: esti referido a los usos
incluidos en el Nomenclator del Reglamento de Policia de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

* ENSENANZA: destinado a la prestacion de servicios para la
formacién intelectual a cualquier nivel.

®* CULTURAL: destinado a la prestacion de servicios de formacién
y ocio.

»  SANITARIO: destinado a la prestacion de servicios para la
asistencia médica y social.

= HOSPEDAJE: destinado a la prestacion de servicios para
proporcionar alojamiento temporal a las personas.

= RELIGIOSO: destinado a la prestacion de servicios para la
celebracion de los diferentes cultos.

» TRANSPORTES: destinado a la prestacion de servicios para el
transporte de personas y mercancias.

= COMUNICACIONES: destinado a la prestaciéon de servicios para
la comunicacion de las personas
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« INFRAESTRUCTURAS Y REDES DE INSTALACIONES: Art. 10.3.4.- Definiciones
* VARIOS: destinado a la prestacién de servicios especificos.
= ALMACENAJE: puede ser un uso independiente o bien estar 1. Se denomina Garaje-aparcamiento a todo lugar destinado a la
ligado a otro con el que forme un conjunto inseparable. A los estancia de vehiculos de turismo. Se consideran incluidos dentro de
efectos de estas Normas, si se trata de un uso independiente se esta definicion los lugares anexos de paso, espera o estancia de
asimilara al uso industrial en la categoria que corresponda; si esta vehiculos.
ligado a otro le seran de aplicacién las disposiciones y
limitaciones especificas del uso al que esté asociado. 2. Alos efectos de estas Normas, y sin perjuicio de lo establecido en
el Reglamento para Suministro y Venta de Carburantes vy
3. La dotacién minima de plazas de aparcamiento que resulte de Combustibles Liquidos objeto del Monopolio de Petréleos, se
aplicar los estandares fijados para cada una de las clases anteriores entiende por Estaciéon de Servicio toda instalacién construida al
deberan quedar adscritas al uso concreto, con independencia de que amparo de la oportuna concesién, que contenga aparatos para el
exista una mayor dotacion. suministro de carburantes, gas-oil y lubricantes y en la que pueden

i existir otros relacionados con los vehiculos de motor.
4rt. 10.3.2.- Ambito de aplicacion

3. Se consideran Talleres de Automovil los locales destinados a la

1. Las condiciones que se sefialan para el uso dotacional seran de conservacion y reparacion del automovil (turismos, camiones,

aplicacion a las obras de nueva edificacion y a todas aquellas obras vehiculos agricolas), incluso los servicios de lavado y engrase.

en los edificios que afecten de forma sustancial a cuestiones

reguladas en los articulos siguientes. 4. Los Garajes-aparcamiento y los Talleres del Automdvil dispondran
de un espacio de acceso de 3 metros de ancho y 5 metros de fondo,

2. Los edificios se ajustaran a las normas generales indicadas en el como minimo, con piso horizontal y en el que no podra desarrollarse

Titulo X y a los aprovechamientos del tipo de edificacion asignado ninguna actividad.

por el Plan a la zona de ubicacién.
Art. 10.3.5.- Condiciones de los Garaies-Aparcamiento

Art. 10.3.3.- Superficies
Se ajustaran a lo dispuesto en la Seccién Sexta del Titulo X de estas

A efectos de aplicacién de determinaciones que hagan referencia a la Normas.
superficie de locales, se considerara exclusivamente la superficie util
de uso y acceso publico y excluidos los espacios destinados a Art. 10.3.6.-_Condiciones de las Estaciones de Servicio y Unidades de Suministro
almacenaje. de Combustible
SECCION 12 CONDICIONES DEL USO AUTOMOVIL Deberan cumplir las siguientes limitaciones:

1. En Suelo Urbano y Urbanizable Programado en las parcelas
expresamente calificadas al efecto:



REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE CIUDAD REAL. NORMASURBANISTICAS PERI PARCELA 1-7. UEGZ-3

a) Superficie rnaxirna cubierta cerrada de uso comercial, cien

(100) metros cuadrados. Art. 10.3.9.- Dotacién de aseos.
b) Superficie maxima cubierta no cerrada, doscientos (200)

metros cuadrados. 1. Los locales de uso administrativo dispondran de los siguientes
¢) Superficie méxima cubierta no cerrada de uso lavaderos, 0 servicios sanitarios:

similar, ciento setenta (170) metros cuadrados.
d) Altura maxima de las cubiertas siete (7) metros. Superficie (m?) )otacion de aparatos

. Hasta 100 Un inodoro y un lavabo
2. En Suelo No Urbanizable de 100 a 200 (dosinodoros y dos lavabos

a) Superficie maxima cubierta cerrada, doscientos cincuenta
(250) metros cuadrados.

b) Superficie maxima cubierta no cerrada, cuatrocientos (400)
metros cuadrados.

¢) Superficie maxima cubierta no cerrada de uso lavaderos, o
similar, ciento setenta (170) metros cuadrados.

d) Altura maxima de las cubiertas siete (7) metros.

Por cada doscientos (200) metros cuadrados o fraccion superior a
cien (100) metros cuadrados se aumentara la dotacién en un inodoro
y un lavabo, separandose para cada uno de los sexos.

2. Deberan separarse por medio de un vestibulo o espacio intermedio

Art. 10.3.7 - Condiciones de los Talleres del Automovil del resto del local de forma que no se comunique directamente.

3. Los aseos se colocaran en cada planta en funcién de su superficie,

A los efectos de estas Normas, se consideraran incluidos en la clase pudiendo agruparse en una zona coman.

Industria General del Uso Industrial, segun lo indicado en el articulo

2.2.2. apartado 3C. Art. 10.3.10.- Dotacion de aparcamientos

Se dispondra como minimo de una plaza de aparcamiento por cada

A a
SECCION 22 CONDICIONES DEL USO ADMINISTRATIVO cien (100) metros cuadrados construidos de uso administrativo.

Art. 10.3.8.- Condiciones generales de evacuacion

. . . . . SECCION 32 CONDICIONES DEL USO COMERCIAL
1. Las dimensiones, nimero y disposiciéon de los elementos de

evacuacion, tales como puertas, escaleras, pasiilos, vestibulos, se
ajustaran a lo dispuesto al efecto en la Norma Basica de la Edificacion
de Condiciones de Proteccion contra Incendios vigente.

Art. 10.3.11.- Condiciones generales

Las condiciones generales de evacuacion, asi como la dotacion de
aseos y aparcamientos se ajustaran a lo definido en la seccion

2. Cuando sea necesaria la colocaciéon de ascensores, el nimero de anterior

ellos vendra definido por la misma proporciéon que el nimero de
escaleras.
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4. La dotacion de aparcamientos en los edificios destinados a uso de
Deporte sera de una (1) plaza de aparcamiento por cada doscientos
Se podran agrupar locales comerciales formando un pasaje con un (200) metros cuadrados de superficie destinada a la practica del
ancho minimo de cuatro (4) metros y accesos publicos en ambos deporte.

extremos.

Art. 10.3.12.- Pasajes comerciales

Art. 10.3.13.- Centros comerciales SECCION 52 CONDICIONES DEL USO DE ENSENANZA

Cuando la superficie de venta alcance los mil (1.000) metros Art. 10.3.15.- Condiciones generales
cuadrados o los setecientos cincuenta (750) en los comercios
alimentarios, se dispondra de plazas de aparcamiento de uso publico

1. Las condiciones generales de evacuacion de los edificios

a razén de una plaza por cada veinticinco (25) metros cuadrados de
superficie destinada a comercio alimentario y una plaza por cada
cincuenta (50) metros cuadrados destinada a otros usos comerciales,
con independencia de las que resulten por aplicacién del articulo
10.3.11.

destinados a uso de Ensefianza se ajustaran a lo definido en los
articulos 10.3.8 de este Capitulo, sin perjuicio del cumplimiento de las
condiciones especificas de la normativa sectorial de aplicacion
vigente y en particular en lo que se refiere al resto de dotaciones.

2. Dispondra en el interior de la parcela de una plaza de
aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados construidos.

SECCION 42 CONDICIONES DEL USO ESPECTACULOS Y DEPORTES

Art. 10.3.14.- Condiciones generales SECCION 62 CONDICIONES DEL USO CULTURAL

1. Las condiciones generales de evacuacion se ajustaran a lo definido Art. 10.3.16.- Condiciones generales

en los articulos 10.3.8 de este Capitulo, sin perjuicio del cumplimiento
de las condiciones especificas de la normativa sectorial de aplicacion
vigente y, en particular, de lo dispuesto en el Reglamento de Policia
de Espectéculos Publicos y Actividades Recreativas.

2. La dotacién de aseos se ajustara a lo dispuesto en el Reglamento
antes citado.

3. La dotacion de aparcamientos en los edificios destinados a uso de
Espectaculos sera de una (1) plaza de aparcamiento por cada veinte
(20) personas de aforo del espectéculo.

Las condiciones generales de evacuacion, asi como la dotacion de
aseos y aparcamientos se ajustaran a lo definido en los articulos
10.3.8, 10.3.9 y 10.3.10 de este Capitulo, sin perjuicio del
cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de
aplicacién.
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SECCION 72 CONDICIONES DEL USO SANITARIO SECCION 92 CONDICIONES DEL USO RELIGIOSO
Art. 10.3.17.- Condiciones generales Art. 10.3.19.- Condiciones generales
1. Las condiciones generales de evacuacion y la dotacién de aseos 1. Las condiciones generales de evacuacion se ajustaran a lo definido
se ajustaran a lo definido en los articulos 10.3.8 y 10.3.9 de este en el articulo 10.3.8 de este Capitulo.
Capitulo, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa sectorial
vigente que le sea de aplicacion. 2. Se dispondra en el interior de las parcelas de una (1) plaza de

aparcamiento por cada cincuenta (50) personas de aforo.

2. Cuando exista hospitalizacion se dispondra una (1) plaza de

aparcamiento por cada cinco (5) camas. )
SECCION 102 CONDICIONES DEL USO TRANSPORTES

SECCION 82 CONDICIONES DEL USO DE HOSPEDAJE
Art. 10.3.20.- Condiciones generales

Art. 10.3.18.- Condiciones generales

Los edificios o locales se ajustaran a las condiciones generales de

1. Las condiciones generales de evacuacion y la dotacion de aseos evacuacion y a la dotacion de aseos y aparcamientos definidas en los
se ajustaréan a lo definido en los articulos 10.3.8 y 10.3.9 de este articulos 10.3.8, 10.3.9 y 10.3.10 de este Capitulo, sin perjuicio del
Capitulo, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa sectorial cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de
vigente que le sea de aplicacion. aplicacion.
2. Ademas satisfaran a las siguientes condiciones: SECCION 112 CONDICIONES DEL USO COMUNICACIONES

- Cuando sea necesaria la instalacion de ascensor se dispondra

uno por cada treinta (30) habitaciones o fraccion superior a quince Art. 10.3.21.-_Condiciones generales

(15) o por cada quinientos (500) metros cuadrados construidos o

fraccion superior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados. Los edificios o locales se ajustaran a las condiciones generales de

- Se dispondra en el interior de la parcela de una plaza de evacuacion y a la dotacion de aseos y aparcamientos definidas en los
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados construidos o articulos 10.3.8, 10.3.9 y 10.3.10 de este Capitulo, sin perjuicio del
por cada tres (3) habitaciones si resultase nimero mayor. cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de

aplicacion.
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SECCION 122 CONDICIONES DEL USO INFRAESTRUCTURAS Y REDES DE
INSTALACIONES

Art. 10.3.22.- Condiciones generales

Los edificios o locales se ajustaran a las condiciones generales de
evacuacion y a la dotacion de aseos y aparcamientos definidas en los
articulos 10.3.8, 10.3.9 y 10.3.10 de este Capitulo, sin perjuicio del
cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de
aplicacion.

SECCION 132 CONDICIONES DEL USO VARIOS

Art. 10.3.23.- Condiciones aenerales

1. Los edificios o locales se ajustaran a las condiciones generales de
evacuacion y a la dotacion de aseos y aparcamientos definidas en los
articulos 10.3.8, 10.3.9 y 10.3.10 de este Capitulo, sin perjuicio del
cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de
aplicacion.

2. Los mercados de abastos dispondran de una (1) plaza de
aparcamiento por cada diez (10) puestos de venta, sin perjuicio de las
destinadas a uso publico, por el caracter comercial. Igualmente
dispondran de una zona de carga y descarga de mercancias a razon
de veinticinco (25) metros cuadrados de superficie por cada diez (10)
puestos de venta, dispuestos, de tal forma que permita las
operaciones de carga y descarga sin entorpecer el acceso de
vehiculos.

NORMAS URBANISTICAS PERI PARCELA 1-7. UEG2-3

SECCION 142 CONDICIONES DEL USO ALMACENAJE

Art. 10.3.24.- Condiciones generales

Seran las derivadas de la definicion contenida en el Articulo 10.3.1.
de estas Normas.

CAPITULO IV: USO INDUSTRIAL

Art. 10.4.1.- Definicién V clases

Es aquél que permite la ubicacion de actividades que tienen por
finalidad llevar a cabo procesos de transformacién, elaboracion y
almacenamiento de bienes, atendiendo a las incomodidades, efectos
nocivos, dafios que puedan ocasionar y tamafio de las instalaciones.
Se establece la siguiente clasificacion:

* TALLERES: comprende el conjunto de actividades industriales
incluidas en la Clasificacién Nacional de Actividades Econdmicas
gue sean compatibles con otros usos no industriales por cumplir
con las limitaciones relativas a la ubicacién de la actividad (en
planta baja, incluso patio de manzana), en la superficie util maxima
destinada a la actividad, segun la definicién contenida en el articulo

10.4.4 (150 m2), en la potencia maxima instalada (6 CV) y en el
nivel de ruidos (segunlo establecido en la Ordenanza Municipal de
Ruidos).

* INDUSTRIA GENERAL: comprende el conjunto de actividades
incluidas en la Clasificacion Nacional de Actividades Econ6micas
gue sean incompatibles con otros usos no industriales por no
cumplir con las limitaciones indicadas para los Talleres y que, por
tanto. deben ubicarse en los suelos calificados al efecto.

* INDUSTRIA SINGULAR: comprende las actividades que por su
grado de insalubridad o peligrosidad deban situarse a mas de 2000
metros de las &reas urbanas o urbanizables.
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Art. 10.4.2.- Ambito de aplicacién V condiciones aenerales

1. Las condiciones que se sefialan para el uso industrial seran de
aplicaciéon a las obras de nueva edificacion y a todas aquellas obras
en los edificios que afecten de forma sustancial a cuestiones
reguladas en los articulos siguientes.

2. Los edificios se ajustaran a las normas generales indicadas en el
Titulo IX 'y a los aprovechamientos del tipo de edificacion asignado
por el Plan a la zona de ubicacion.

3. Las distintas actividades y su localizacion se ajustaran a la
normativa sectorial vigente.

4. Para el computo de la potencia instalada no se tendran en cuenta
los motores correspondientes a las instalaciones auxiliares de
acondicionamiento de aire, calefaccién, ascensores, etc.

Art. 10.4.3.- Aislamiento de las construcciones

En las zonas de uso predominante no industrial, cualquier nuevo local
destinado a uso industrial debera separar sus muros de cerramiento,
a partir de los cimientos, de los colindantes de uso no industrial, una
distancia en cualquier punto no menor de cinco (5) centimetros; en los
planos de fachada se tapard el espacio libre con el aislamiento
conveniente desde el punto'de vista técnico y estético.

En cualquier caso el aislamiento acuUstico debe ser suficiente para
mantener los niveles de ruido transmitido establecidos en la
Ordenanza Municipal de Ruidos.

Art. 10.4.4.- Dimensiones de los locales

1. La superficie til de los locales destinados a actividades
industriales, a los efectos de la aplicacién de limitaciones que hagan
referencia a sus dimensiones, se considerara como la suma de las
superficies Utiles de los locales de produccion, almacenaje y de

aquellos vinculados de forma directa a la actividad quedando
excluidas las superficies destinadas a oficinas, exposicion de
productos, venta y aparcamiento de vehiculos que no estén
destinados al transporte de los productos.

2. En los locales de producciéon o almacenaje se dispondra, al menos,
de un volumen de doce (12) metros cubicos por cada trabajador que
se prevea.

Art. 10.4.5.- Circulacién interior

1. Las escaleras tendran una anchura no menor que cien (100)
centimetros cuando den acceso a un local con capacidad para
cincuenta (50) puestos de trabajo. La anchura se aumentara en diez
(10) centimetros por cada cien (100) puestos de trabajo 0 mas o
fraccion superior a cincuenta (50) puestos.

2. Los pasos horizontales o rampas mantendrdn las mismas
proporciones anteriores entre la anchura y el niumero de trabajadores
gue los utilicen.

Art. 10.4.6.- Dotacién de aseos

Se dispondra de aseos independientes para ambos sexos con una
dotacion de un inodoro, con lavabo y una ducha por cada veinte (20)
trabajadores o fraccion superior a diez (10) trabajadores y por cada
mil (1.000) metros cuadrados de superficie de produccion o
almacenaje, o fraccion superior a quinientos (500) metros cuadrados,
sin perjuicio de lo que dispongan las ordenanzas sectoriales que le
sean de aplicacion.

Art. 10.4.7.- Dotacién de aparcamientos

1. Se dispondra en el interior de la parcela de una plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de
superficie. Los talleres de reparacion de automéviles dispondran
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de una plaza de aparcamiento por cada veinticinco (25) metros
cuadrados de superficie util de taller.

2. Cuando la superficie de produccién o almacenaje supere los
quinientos (500) metros cuadrados, en el interior de la parcela se
dispondra una zona de carga y descarga de productos con tamafio
suficiente para estacionar un camién. Por cada mil (1.000) metros
cuadrados méas se prevera espacio suficiente para carga y descarga

de un camidn mas.

TITULO UNDECIMO

CONDICIONES PARTICULARES DE LOS TIPOS DE EDIFICACION

CAPITULO I: DEFINICION Y CLASES

Art. 11.1.1.- Definicién

1. Son las condiciones particulares que con las sefialadas en los
Titulos IX y X determinan las condiciones que deben satisfacer los
edificios en funcion de su localizacion, sin perjuicio del resto de las
normas establecidas por el Plan General.

2. Estas condiciones seran de aplicacion para las obras de nueva
edificacion y todas aquellas en los edificios cuyo contenido esté
regulado por este Titulo.

3. La localizaciéon de los tipos de edificacion se determina en los
planos de Calificacion.

Art. 11.1.2.- Tipos de Edificacién

1. En el Art. 2.2.3 de estas Normas, se definen los tipos de edificacion
previstos por el Plan General, concretandose en los siguientes:
a.- Edificacion en Manzana Cerrada (MC)
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3. En cada una de las areas edificables, el Plan General, a través de
los planos de Calificacion, sefiala alguno de los tipos de edificacion
mencionadosy uno de los grados en que se divide cada tipo.

CAPITULO ll: CONDICIONES PARTICULARES DEL TIPO DE EDIFICACION
MANZANA CERRADA (M.C.)

Art. 11.2.1.- Definicidn y aplicacion

1. Las condiciones particulares del tipo de edificacion manzana
cerrada son las que deben satisfacer las obras de nueva edificaciony
todas aquellas obras en los edificios cuyo contenido esté regulado en
este Capitulo, sin perjuicio de las establecidas con caracter general
en estas Normas, y en el plano donde el Plan General sefiala este
tipo de edificacion.

2. El articulo 2.2.3.1 apartado a) contiene la definicién de este tipo de
edificacion.

3. El nimero de plantas se fija en el plano de ordenacion del P.E.R.I
de la parcela 1-7 de UEG2-3, por tramos de calle. Seran B+2, B+3 y
B+4, segln cadatramo.

Art. 11.2.2.- Parcela minima

1. Se considera parcela minima al area edificable sobre la que puede
desarrollarse en planta el programa de una vivienda minima definido
en el articulo 10.2.4 asi como los accesos verticales en su caso.

2. A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones de
parcelas edificables cumpliran las siguientes condiciones:
a) La superficie de parcela sera igual o superior a ochenta (80)
metros cuadrados.



REVISIONY ADAPTACIONDEL PLAN GENERAL DE CIUDAD REAL.

b) El lindero frontal en la alineacién exterior, tendra una dimensién
igual o mayor que cuatrocientos (400) centimetros.

c) La forma de la parcela sera tal que pueda inscribirse un circulo
de didametro no menor que cuatrocientos cincuenta (450)
centimetros.

Art. 11.2.3.- Superficie maxima construida computable

Art. 11.2.4.-

1. La superficie maxima construible viene definida para cada grado
con las tolerancias de los articulos siguientes por el resultado de
multiplicar el nimero maximo de plantas permitido por el area
comprendida entre las dos alineaciones, exterior e interior, situada
una de la otra a veinte (20) metros de distancia en el grado MC-2 y/o
medianerias o colindantes, habiéndose afiadido en esta medicion los
vuelos permitidos en las alineaciones exterior e interior.

2. Salvo que la superficie real de patios prevista en el correspondiente
proyecto sea menor, en cuyo caso sera la que se aplique, de esta
superficie maxima edificable se permiten descontar los siguientes
porcentajes en concepto de superficie destinada a patios:

N° de plantas Porcentaje (%)

B+1
B+2 5
B+3 6

3. El techo de edificabilidad de la Parcela 1-7 asciende a 17.527,18
m2t.

Edificaciones colindantes o que den frente a espacios libres y zonas
verdes publicas

1. Se mantendran las condiciones de fachada expresadas en el
articulo 9.11.3., apartado 7.

NORMAS URBANISTICAS PERIPARCELA 1-7. UEG2-3

2. Solo se autorizard el acceso peatonal al patio de manzana por la
Ronda del Carmen, a través de la zona verde de proteccion,
reflejados en los planos del P.E.R.I.

Art. 11.2.5.- Condiciones de edificacién en los patios de manzana

En la Parcela 1-7 de UEG2-3 no se podra edificar en el patio de
manzana, debiendo destinarse a espacios libres de uso privado
para esparcimiento, deporte, etc.

Podran construirse las edificaciones imprescindibles para albergar
las dotaciones de aseos y vestuarios que exijan la reglamentacion
sectorial para piscinas e instalaciones deportivas.

Art. 11.2.6.- Tolerancias

1. Sin sobrepasar la altura méaxima de la edificacion podra disponerse
una planta semis6tano y una o varias plantas sétano que ocupen la
parcela neta, sin que sean computables a efectos del
aprovechamiento edificatorio maximo de la parcela.

2. lgualmente, podra disponerse de la planta bajo cubierta, con las
limitaciones establecidas por estas Normas (art. 10.2.3 y 9.6.4), sin
gue sea computable a efectos del aprovechamiento edificatorio
maximo de la parcela.

Art. 11.2.7.- Vuelos en fachada

1. Se admitiran vuelos en fachada a partir de la planta primera y a una
altura libore no menor que trescientos cincuenta (350) centimetros
medida desde la rasante de la acera, se permitiran vuelos sobre la
alineacion oficial, sin perjuicio de lo sefialado en el Titulo VIl de estas
Normas, con los anchos que a continuacion se indican:
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a) Alineacion exterior: diez por ciento (10 %) del ancho de la calle y

como maximo un (1) metro.

b) Alineacion interior: ciento veinticinco (125) centimetros como

maximo.

En el espacio situado entre la alineacion interior y el vuelo
permitido desde la misma se autorizara la ubicacion de elementos
estructurales.

2. En la alineacion exterior ios cuerpos volados deberan separarse
de los linderos medianeros una distancia igual a su ancho y
como minimo sesenta (60) centimetros. En lo que respecta a la
disposicion de huecos en el vuelo de la alineacién interior se
debera justificar el cumplimiento de la normativa de proteccion
contra incendios y del Cédigo Civil respecto de su separacion a
medianerias y no existencia de servidumbres, respectivamente.
En este Ultimo caso no serd necesaria la separacion del vuelo
respecto de los linderos medianeros.

CAPITULO 1ll: CONDICIONES PARTICULARES DEL TIPO DE EDIFICACION
3LOQUE AISLADO.

En el &mbito de UEG2-3 sera de aplicacion el articulado de este capitulo
contenido en las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. con la modificacién introducida

al articulo 11.3.2 siguiente:

Articulo 11.3.2.- Retransueos linderos

1. Los retranqueos de la edificacion a linderos y eje de la via de
acceso, entendiendo como via de acceso la correspondiente a
la alineacion oficial, no seran menores que la mitad de la altura
de la edificacidn, incluida la correspondiente a la planta atico
en caso de gque exista, y como minimo eage {5) metros.

2. No obstante, podran adosarse a los linderos laterales siempre
gue exista edificacion medianera 0 compromiso notarial con
los colindantes de proceder de la misma forma, sin perjuicio de

NORMAS URBANISTICAS PERI PARCELA 1-7. UEG2-3

las limitaciones sobre las dimensiones de los bloques del
articulo 11.3.4

En el grado BLQ-SE no hay limitaciones en la posicion de la
edificacion respecto a los linderos de la parcela.

Los bloques de edificios podran situar su plano de fachada
sobre el lindero de separacién con las zonas verdes
colindantes con las siguientes condiciones:

a) No se permitird ningun tipo de elemento volado, balcones,
miradores o terrazas, cuerpos cerrados, etc., sobre la
zona verde.

b) Podra construirse un soportal en el interior del solar a lo
largo de la fachada de los bloques de edificios,
manteniendo su caracter privado sin limitacién para el uso
publico, por donde se podra acceder al interior siempre
gue se conecte con el acerado de la via publica
correspondiente.





