NORMAS SUBSIDIARIAS DE VERGEL

CAPITULO XIII.

ORDENANZAS GENERALES PARA EL SUELO URBANO

José Ivars Pérez Joaquin Miralles Mengual Arquitectos




NORMAS SUBSIDIARIAS DE VERGEL

CAPITULO XIII

ORDENANZAS GENERALES PARA EL SUELO URBANO

ORDENANZA 1.- OBJETO DE LAS ORDENANZAS.(Art.83.e y 40.2.R.P.)

Las presentes ordenanzas para el suelo calificado como urbano en
el Término Municipal de Vergel por Tas N.N.S5.5. contienen la reglamen-
tacidén detallada del uso pormenorizado,volumen y condiciones higiénico
~-sanitarias de los terrenos y construcciones ,asi como las caracteris-
ticas estéticas de la ordenacidn,de la edificacidn y de su entorno.

ORDENANZA 2.- AMBITO DE APLICACION.

Las ordenanzas generales le son de aplicacidén a todo el suelo cla
sificado como urbano por las N.N.S.&. de Vergel.

Existiendo ademds las Ordenanzas especificas para el suelo urbano
calificado segin su uso ,y su nivel de intensidad , que le son aplica-
bles especificamente a cada clase de suslo urbano.

ORDENANZA 3.- PARCELACION;PARCELA MINIMA:

Todos los terrenos edificables quedan sometidos a la obtencidn de
la licencia de parcelacidn.

S5e establecerd una parcela minima para cada clase de suelo urbano

Dicha parcela minima cumplird como normas generales,ademds de las
especificas para cada clase de suelo urbano las siguientes:

- Las parcelas tendran formas regulares vy al parcelar manzanas

las lineas mediansras no formarédan con la fachada o alineacidn

principal un édngulo inferior a 600Q9.

« Al parcelar manzanas no podran quedar porciones residuales de

terrenos,de magnitudes inferiores a la parcela minima.

-~ Tendran frente a fachada,con el minimo especificado en cada ti-

po de suelo urbano.

Sin embargo en las zonas edificadas vy consolidadas en que 3e pon-
ga de manifiesto la imposibilidad de aplicar los minimos,se admitirdn
parcelas inferiores a la minima,siempre que se justifique que no exis-~
ten problemas higiénico-sanitarios.

A estos efectos,para obtener licencias de edificacidn los propie-
tarios procederdn a la normalizacidén de fincas.

En caso de disconformidad entre ellos , el Ayuntamiento podrd ex-
propiar los terrenos a efectos de su racional distribucidén o adoptar
acuerdo de regulacién de fincas, aplicando los criterios de reparcela-
cidén contenidos en el Art.98.L.5.

ORDENANZA 4 .- SOLARES (Art.82 y 83.L.S.)

A efectos de las limitaciones impuestas en el Art.83.de la L.3. ¥
de acuerdo con el Art.82. de la L.S. se define que una parcela merece
la calificacidén de solar cuando se den simultdneamente las siguientes
condiciones:

a) Superficie mavor o igual que la minima establecida para cada zo-
na o sector.Salvo las excepciones de 1a Ordenanza n? 3.

b) Tener sefialadas alineaciones vy rasantes.
{Sigque...)
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ORDENANZA 4.- SOLARES (Art.82. y 83.L.S5.) (Continuacién)

c) Acceso pavimentado y encintado de aceras en ambos lados de la
via a que la parcela de frente v en la Tongitud de toda 1a via
hasta otra via pavimentada.

d) Estar dotada de alumbrado puiblico exterior al acceso.

g) Estar dotada de abastecimiento de agua y suministro de energia
eléctrica en el 1imite de parcela.

f) Estar dotada de evacuacidn de aguas,con acometida al alcantari-
1lado.

ORDENANZA 5.- CONDICIONES DE EDIFICACION: (Art.83 y Art.178.L.S.)
(Art.20.LRRUVS.Ley 8/1990).

No se permitird la edificacidn,ni los usos,ni actividades en tan-
to en Ta parcela o terrenos no se den simultdneamente las siguientes
condiciones:

a) Se hava obtenido 1a previa licencia de parcelacidn o reparcela-
cidn.
b) E1 terreno o parcela obtenga la calificacidn de solar.
c) 5e obtenga la licencia de obra,y el proyecto presentado sea
conforme con la ordenacidén urbanistica aplicable.

A tenor de lo dispuesto en el Art.9.1.Apartado d) de 1a LRRUVS,
(Ley 8/1880),1a solicitud de licencia implica el previo cumplimiento
de los deberes urbanisticos correspondientes yv en los plazos estable-
cidos.
Dichos deberss urbanisticos son:
¢.1.- Cader los terrenos destinados a dotaciones piablicas.
c.2.- Ceder el porcentaje de aprovechamiento que en cada caso se
astablece.
¢.3.- Costear v,en su caso,ejecutar la urbanizacidén en los plazos
pravistos.

ORDENANZA 6.- VALLADO DE SOLARES:

Todo solar no edificado,deberd cerrarss por su propietario,al me-
nos en la parte lindante con la via publica v se realizard con cerca
de ladrillo,mamposteria u otro material apropiado,quedando en la par-
te visible en perfectas condiciones de ornato piblico y en su totali-
dad en perfectas condiciones de seguridad para evitar dafios a
terceros.

Asi mismo se exigird que el interior del solar esté lTibre de es-
combros y basuras que puedan afectar a la higiene u ornato de los co-
Tindantes vy plblico en general.

Dicha obligacidén lo serd a partir de l1os tres meses siguientes a
Ta calificacidédn del solar.

su incumplimiento 1levard al apercibimiento por oficio del Ayun-
tamiento,en cuyo caso vy transcurridos dos meses desde la notificacidén
;1 Ayuntamiento podré llevar a cabo los trabajos de limpieza o valla-
do a cargo del propietario del solar , sin perjuicio de las sanciones
que sean reglamentarias de aplicacidn.
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ORDENANZA 7.- DERRIBOS:

No se podran realizar derribos sin la correspondiente licencia
municipal ,salvedad hecha de las érdenes de ejecucidn por ruina Jinmi-
nente.Se tomarédn las medidas de sequridad apropiadas y bajo direccidn
técnica competente,realizandoss de tal manera que 1impida molestias vy
peligros a viandantes,circulacidén rodada y en general a terceros.

Loz escombros no se depositarédn en la via publica , debiéndo ser
transportados inmediatamente a los vertedaros autorizados.

ORDENANZA 8.- VERTIDOS:

Quedan prohibidos los vertidos de materiales o escombros,en ver-
tederos no autorizados.

Para realizar un vertido es necesaria la previa autorizacidédn mu-
nicipal,y a tal efecto el Ayuntamiento designard los lugares autoriza-
dos donde pueden quedar depositados los vertidos.

Aszi mismo queda prohibida la utilizacidén de vertidos o materiales
no autorizados,para bacheos o para nivelar desigualdades del terreno
en la via publica o terrenos de dominio piblico , correspondiendo al
Avuntamiento realizar dichas operaciones o autorizarlas bajo control
an su caso.

ORDENANZA 9.-0OCUPACION DE LA VIA PUBLICA O TERRENOS DE DOMINIO PUBLICO

La ocupacién de la via piblica o terrenos de dominio piblico re-
quieren Tla obtencidén de previa licencia.

Dicha licencia se entederd otorgada siempre de manera circunstan-
cial y condicionada,no confiere ningdn derecho,y no obstante el pago
de la tasa de ocupacidn,en &€l caso de materiales,deberan de ser reti-
rados y dejar la via publica expédita siempre que la autoridad compe-
tente asi lo requiera y ordene,por motivos justificados.

Log materiales que durante 1a ejecucidén de una obra o instalacidn
,queden circunstancialmente depositados en la via plblica o terrenos
de dominio publico,se situarédn de forma que no impidan el transito por
la misma va sea peatonal o rodado

Igualmente en el caso de apertura de zanjas y calicatas, se toma--
ran las precauciones y medios necesarios para garantizar el transito
de personas y vehiculos.

Asi mismo se tomardn las medidas reglamentarias de sefalizacidn,
proteccidén y alumbrado,diurno y nocturno,tendentes a la prevencidn de
accidentes y en general todas aquellas que vienen reguladas en la Le-
gislacidén Béasica de Seguridad e Higiene en el Trabajo , Ordenanza de
Trabajo de 1a Construccién,vidrio y ceradamica j Reglamento de aparatos
de elevacidén vy manutencién de los mismos j;Reglamentos Electrotécnicos
de Alta y Baja Tensién vy demés disposiciones vigentes que los desarro-
T1an.
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ORDENANZA 10.- TRABAJOS QUE AFECTEN A SERVICIOS PUBLICOS O QUE COMPOR-
TEN REPOSICION:

Todos aquellos trabajos que afecten a servicios piblicos y (o)
que comporten reposicién,estén sujetos a licencia que se otorgard ba-
jo las siguientes condiciones:

1.- Zanjas y calicatas:

No podréan realizarse aperturas de zanjas y calicatas en la
via publica sin previa licencia municipal , ademés se depositara
una fianza que responderd del importe de las obras de reposicidn
que s=an necesarias.

57 ademds comportara el corte de servicios pablicos , debera
comunicarse con la antelacidén suficiente (48h.) en las oficinas
del Ayuntamiento de manera que este tome las medidas oportunas vy
1o comunique a los vecinos afectados.

2.~ Obras de edificacién,derribos,reformas...etc.:

Siempre que se realicen obras de nueva planta,derribos,refor-
mas,etc,que conlleven la retirada de un elemento del servicio pi-
blico o afecte a sus elementos circunstancialmente , (sirva como
ejemplo 1a retirada de un brazo mural de alumbrado por derribo)
se deberd contar con la autorizacidn municipal vy se tomaran las
medidas necesarias para garantizar el buen funcionamiento del
resto de los servicios vy en su caso la reposicidn cuando finali-
cen las circunstancias que lTo motivaron.

En general en caso de necesidades perentorias u obras de urgen-
cia podran realizarse aquellas obras que no admitan dilacidn,si bien
se procederd por el mismo método de urgencia a la obtencidn de la co-
rrespondiente licencia.

ORDENANZA 11.- MEDIDAS DE SEGURIDAD EN LA EJECUCION DE OBRAS O INSTA-
LACIONES:

11.1.- vallado de seguridad:

Siempre que se realicen obras de nueva planta ,reparaciones
de fachadas,balcones,miradores,tejados,derribos,apuntalamientos.
..atc.,u otros actos en los que pueda verse comprometida la segu-
ridad de peatones o vehiculos , el promotor de las obras y subsi-
diariamente quienes las ejecuten,estdn obligados a construir una
valla de seguridad segin los métodos reglamentados en la Legislia-
¢cién Basica de Seguridad en el Trabajo,que abarcard toda la lon-
gitud de la fachada,con un ancho midximo de dos metros, que podri
ser variado en menos,seqgln el ancho de la calle y previo informe
de los servicios técnicos municipales,debiéndo dejar siempre su-
ficiente espacio para el paso por la via publica.

11.2.- Andamios:

siempre que tengan que elevarse andamios en las fachadas de
losz edificios y recayentes en la via piblica , los pies derechos
que soporten los andamios estardn colocados a una distancia maxi-
ma de la fachada de un metro cincuenta centrimetros (1,50 m.).

{5igues...)
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ORDENANZA 11.- MEDIDAS DE SEGURIDAD EN LA EJECUCION DE OBRAS O INSTA-
LACIONES: {(Continuacidn).

No se permitirdn catas en el perimetro de la calzada para
sujetar los pies derechos.

Se tomardn las disposiciones de seguridad reglamentadas en
la Legislacidén Basica de Seguridad en el Trabajo.

Se exigird siempre,direccidn facultativa visada por el cole-
gio profesional respectivo.

11.3.- Graas o torres-gridas:

La utilizacidén de gruss o torres-grias para la ejecucidn de
obras o instalaciones,deberd contar con licencia municipal inde-
pendiente de la de obras o instalaciones a ejecutar.

La solicitud de instalacidn de la grda se realizarid en las
siguientes condiciones:

a) Cumplimiento de los condicionamientos impuestos en 1a Circular

de la Direccién General de Administracidén Local n? 50/1.975, pu-

blicada integramente en el B.O.P de Valencia , de 8 de Agosto de

1.975.

Cumplimiento de 1a ITC-MIE~AEM~2 del Reglamento de Aparatos de
Elevacidn y Manutencidén referentes a grias torres desmontables
para obras.

b) Se aportard provecto técnico de instalacidn de grGa , firmado

por técnico competente y visado por &1 colegio profesional corres

pondiente , en el que se hardn constar las siguientes circunstan-
cias:

b.1.- Flano de ubicacidén de 1a gria,con expresidén de las areas

de barrido de la pluma,firmado por 21 director de las o-
bras o instalaciones independientemente del autor del
provecto de instalacidn.

b.2.~- Pé6lizas de seguro con cobertura total de cualquier géne-

ro de accidente que pueda producir el funcionamiento de
la gria v su estancia en 1a obra.

b.3.~ Certificacidén de buen funcionamiento y seguridad de la

gria durante todo el transcurso y hasta la paralizacidn
de las obras o su desmontaje, expedido por los técnicos
competentes de acuerdo con las disposiciones legales en
vigor y visada por el colegio profesional correspondien-
te.

b.4.~ Certificaciédn de la casa instaladora , acreditativa del

perfecto estado de montaje vy funcionamiento de la grda.

b.5.~ Pliego de Condiciones de Seguridad,en el que se especi-

fique exactamente 1o dispuesto sobre gridas en 1a Orde-

nanza General de Seguridad € Higiene en el Trabajo y de-

més disposiciones que sobre aparatos elevadores , regla-

mentos electrotécnicos...etc.,la desarrollen.
c).Certificado de fabricacidén,cumpliendo la normativa vigente.
d).Certificado de adaptacidn por ENICRE.

e).Libro de Registro.

f).Contrato de mantenimiento.

Con caracter general se establecerd que el carro del que cuelga
el gancho de la grGa no rebase el area del solar de la obra ,asi como
que los elementos que transporte la gria serdn colocados de Torma que
presenten las necesarias garantias de seguridad.

(Sigue...)
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31 el Area de funcionamiento del brazo rebaszase el espacio acota-
do por la valla de obras o perimetro del solar,deberd hacerse constar
en 1a licencia,con las prevenciones a tomar en este caso , habiéndose
tenido especial cuidado con los posibles contactos con Tineas de con-
duccidédn =léctrica.

En todos estos casos se preveerd que 1 otorgamiento o denegacidn
de la licencia serd una facultad discrecional de la Corporacidn.

ORDENANZA 12.- CANALONES Y BAJANTES:

Queda prohibido 1 vertido libre de aguas desde Ta cubierta a la
via publica.

La recogida de aquas de las cubiertas se realizarad mediante cana-
Tones vistos u ocultos © en su caso cazoletas,y se conducirdn mediante
bajantes a la calzada empotréndose la conduccidén por debajo de la ace-
ra o bien al sistema gensral de avacuacidn del edificio.

ORDENANZA 13.- CONDUCCIONES Y POSTES EN VIAS PUBLICAS:

Ltas conducciones de agua,gas , electricidad y otras que hayan d=
tenderse en la via publica,o sub-suelo de 1a misma,asi como la insta-
lacién de postes en la via piblica , palomillas, cajas de amarre y de

distribucién,deberédn someterse a cuanto esté establecido en los regla-
mentos y demés preceptos en vigor aprobados por el Ayuntamiento ,y en
su caso a las condiciones que previo informe de los servicios técnicos
municipales dispusiera =21 Ayuntamiento.

ORDENANZA 14.- APARCAMIENTOS:

En todo proyecto de edificacidén de nueva planta que se presente a
solicitud de licencia,deberd justificarse la provisidén de aparcamien-
tos que se exige en las Ordenanzas especificas a cada clase de suelo
urbano,que podran estar localizados en la misma parcela,o bien,en los
lugares sefialados al efecto en las vias pdblicas,pero asegurdndoss en
todo caso la provisidn efectiva de las plazas requeridas con la suma
de ambos.

ORDENANZA 15.- ACCESOS DE VEHICULOS A SOTANOS O SEMI-SOTANOS:

Las rampas de acceso de los vehiculos a s6tanos o semi-sdtanos
tendrén con cardctesr obligatorio una meseta horizontal o con un méxi-
mo del 4% de desnivel en los & primeros metros,dede la linea de facha-
da o en su caso alineacidén principal,el resto de Ta rampa tendré como
pandiaente maxima 1 20%.

Se establece el ancho minimo en 2.20 m, sin perjuicio de cumpli-
miento de legislacidn sectorial més restrictiva (V.P.0.).

ORDENANZA 16.- OBRAS DE REFORMA AMPLIACION O CONSOLIDACION:

Se permiten las obras de reforma,ampliacidén o consolidacidn,tanto
las que tiendan a mejorar las condiciones higiénicas y estéticas,como
las obras de fachada,distribucidén interior,estructura o consolidacidn,
alin cuando comporten aumento de volimen vy siempre que se cumplan 1as
siguientes condiciones:

a) Obtencidén de licencia,seqln el trédmite establecido en las pre-
santes N.N.5.3. de Vergel.

{sigue...)
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ORDENANZA 16.- OBRAS DE REFORMA AMPLIACION O CONSOLIDACION:
{Continucidn).

b) Adecuacidén al Flaneamiento y en particular a las Ordenanzas
Generales y Especificas para las obras de nueva planta en cada
clase de suelo.

¢c) 81 se trata de un edificio fuera de ordenacidédn, se regiraéd por
la legislacidn sectorial correspondiente (Art. 60 y 61 L.S5.)
,independientemente de que se cumplan las Ordenanzas especifi-
casz y generalas.

Se prohiben las reformas aisladas en fachada vy bajo ningln con-
cepto se autorizaran si no responden a un Plan de conjunto de fTachada.
Exceptuando Unicamente las reformas en planta baja a efectos comercia-
les o bien aquellas en las que obviamente se Tlegue a un mejor efecto
compositivo.

ORDENANZA 17.- BARRERAS ARQUITECTONICAS:

Todas las construcciones tanto pliblicas como privadas,y fundamen-
talmente las de acceso al pUblico en general,procuraradn al maximo evi-
tar las barreras arquitectdnicas, mediante rampasz u otras medidas ten-
dentes a facilitar la utilizacidn por minusvadlidos.

En todo caso se estard a lo dispuesto en el Decreto 193/1988 de
12 de Diciembre del Consell de la Generalitat valenciana sobre "Normas
para la accesibilidad y eliminacidén de barreras arquitéctonicas",sin
perjuicio de otra legislacidén sectorial especifica.

ORDENANZA 18.- CAUCE RIO GIRONA Y BARRANCO PORTELLES.

E1 cauce del rio Girona como espacio 1ibrs de dominio piblico,
estd sujeto a legislacidn sectorial especifica ,y le seran de aplica-
cién cuantas determinaciones vengan impuestas por la Ley de Aguas y
Tos Reglamentos que 1a desarrollen.

Queda prohibido por 1o tanto cualquier edificacidén en la zona
delimitada del cauce.

Las condiciones de ejecucidn de obras o instalaciones serdn las
siguisntes:

a) Obras de interés general de encauzamiento y proteccidn de aveni-
das,asi como de contencidén para la ejecucidn de los sistemas ur-
banos.

b) Instalaciones de interés general de aprovechamiento de lTos re-
cursos hidraulicos. )

c) Sistemas generales::Pusentes u obras de infraestructura general.

Dichas obras precisaran la intervencidén de las Administraciones

y Organismos competentes en la materia y siguiendo los trémites esta-
blecidos en materia de cauces y de acuerdo con la legislacidn vigente.

(Sigue...)
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ORDENANZA 19.- CONDICIONES DE EJECUCION DE OBRAS O INSTALACIONES EN
TRAMOS URBANOS DE CARRETERAS ESTATALES Y DE LA RED

BASICA DE LA COMUNIDAD VALENCIANA.

Las condiciones relativas a usos,volumen, altura de las edifica-
ciones en los tramos urbanos por los que discurren carreteras estata-
les son las sefaladas en las correspondientes Ordenanzas para cada ti-
po de suelo urbano,por las presentes N.N.S5.5. de Vergel.

3in embargo a tenor del Art, 39 (puntos 1 y 2) de la Ley de Ca-
rreteras.(lLey 25/1.988 de 29 de Julio)_y del Art.32 punto 4 de la Ley
de Carreteras de la Comunidad Valenciana {(Ley 6/1991 de 27 de Marzo)
ze observara:

1.-E1 otorgamiento de autorizaciones para realizar obras,intala-
ciones o actividades, no ejecutadas por el M.O.P.U,(Red aesta-
tal) o por la COPUT (Red de la Comunidad), "en la zona de domi-
nio piblico de los tramos urbanos'" corresponds a los Ayunta-
mientos,previo informe vinculante del MOPU en la red estatal vy
de la COPUT en e1 caso de la red autondmica,que habri de versar
sobre aspsctos relativos a disposiciones de la ley correspon-
diente,seqgln caso y competencias.

2.-En las zonas de servidumbre y afeccidn de los tramos de carrete-
ra indicados en el nUmero anterior,excluidas las travesias, las
autorizaciones de usos y obras las otorgardn los Ayuntamientos.

ORDENANZA 20.- OBRAS EN EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION.

~-De acuerdo con lo determinado en el Art. 60 de la Ley del Suelo
en los edificios o instalaciones erigidos con anterioridad a la
aprobacién de la Revisidén de estas Normas que resultaren discon-
formes con el mismo, serdn calificados como fuera de ordenacidn
v no podran realizar en ellos obras de consolidacién,aumento de
volumen,modernizacidén o incremento de su valor de expropiacidn,
pero si las pequefias reparaciones que exigieren la higiene,orna-

. to y consarvacidon del inmueble,.

.=-5in embargo en casos excepcionales podrdn autorizarse obras par-
ciales y circunstanciales de consolidacidn cuando no estuviere
prevista la expropiacién o demolicidén de 1a finca en el plazo
de quince afos,a contar de la fecha &n que se pretendiese reali-
zarlas.
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ORDENANZA 21.- ZONAS VERDES.

En lTas zonas verdes se distinguen dos tipos calificados por las
N.N.5.58. de vergel,segin el tipo de usos compatibles:

a.~Zona verde,propiamente dicha:

Dicha zona verde se destinard a masas arbdéreas o jardines pabli-
cos, ¥ €l dnico uso compatible son los juegos de niflos al aire libre.

Las condiciones de ejecucidn de obras en las mismas quedan Timi-
tadas a las obras de urbanizacién dotacional de la zonas verdes:Sendas
pérgolas,alumbrado,riego,zonas de juego al aire libre,fuentes,...etc.,
en general elementos no cerrados y que no computan volumen.

Como excepcidn se permitirdn los elementos imprescindibles para

@l funcionamiento de los servicios de la urbanizacidén , como pequefias
casetas que puedan albergar instalaciones y con el fin de evitar mani-
pulacién por personas no afectas a la misma , que se ajustarén a las

minimas dimensiones posibles v a su integracidén en el entorno.
b.-Zona verde,con uso compatible deportivo:Parque deportivo.

Dicha zona verde s destinard igualmente a uso principal de jar-
dines publicos,siendo compatible un uso deportivo.

Se permiten todo tipo de instalaciones deportivas al aire libre
como pistas polideportivas,frontones,tenis,etc...,que no computen vo-
lumen, por ser espacios no cerrados, en tal caso la cubricidén con es-
tructuras singulares de un espacio de juego no computard volumen.

Al margen de este tipo de instalaciones,no se permitird mas edi-
ficaciones que las destinadas a vestuarios y servicios complementa-
rios.

Las limitaciones serdn las siguientes:

1.~INSTALACTIONES DEPORTIVAS:
~Ocupacidén maxima 40% del total de parcela neta.

2.-EDIFICIOS AUXILIARES:

~-Edificabilidad: 0,0% m2. techo por metro cuadrado de parcela
neta.

~-Altura méxima : 7,00 m (2 plantas).
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ORDENANZA 22.- CONDICIONES HIGIENICO-SANITARIAS DE LAS VIVIENDAS.

Disposicion general:

Las viviendas de nusva planta,tanto si son de promocidén Tibre
como las acogidas al régimen de Proteccidn OFficial,y las viviendas
existentes,cumplirdn la legislacidén especifica para cada caso ,regu-
lada mediante 2] Decreto 85/89 de 12 de junio,del Consell de la
Generalitat Valenciana,sobre las Normas de Habitabilidad y Diseflo de
viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana,disposiciones
finales y correciones,que se recogen en la Orden de 22 de abril de
1991 .Modificacidén v Texto Refundido HD/89.

lLas condiciones higiénicas minimas establecidas en la presente
Ordenanza son obligatorias para las nuevas viviendas,sin que ello su-
ponga modificacién inmediata de las existentes que no las relnan.Sin
embargo,cuando s3e realicen obras de reforma en viviendas que no reunan
dichas condiciones minimas,serd obligatorio,en la medida de las posi-
bilidades técnicas,adaptarse a dichas condiciones higiénico-sanitarias
minimas.

Dichas Normas de Habitabilidad y Disefo de viviendas,son de
obligado cumplimiento en la redaccidén de proyectos de edificacidn
precisos para la obtencioén de licencia,asi como en los tréamites de las
Cédulas de Habitabilidad o permiso de ocupaciodn.

A tales efectos en la presente Revisidén de las NN.SS. de Vergel
se establece un Anexo a las Normas,que refleja la Orden de 22 de abril
de 1981 con la Modificacién y el Texto Refundido del Decreto 85/88 con
el fin de contener la normativa precisa para comprobar su cumplimien-
to.

ORDENANZA 23.-INTERPRETACION DE ALTURAS EN MANZANA CERRADA.

En manzana cerrada,en la que 1a altura maxima de la edificacidn
viene dada en funcién del ancho de calle,se pueden dar los siguientss
cCasos:

1.-Edificio con fachada recayente a una sola calle:

La altura mdxima de la edificacidén es la permitida para el ancho
de calle.

2.-Edificio en esquina:

Recayente en dos calles con asignacidén de distintas alturas, la
altura de la edificacidn correspondiente a la calle de mayor altura
podréd prolongarse en la calle de menor altura hasta un maximo de
20 m.

3.-Edificio con solar de fondo de manzana,recayente a calles con
distinto nimero de plantas:

3.a.-

solar entre medianeras que ocupa la totalidad del fondo de
manzana,y cuyo fondo total es mayor que 2 veces el fondo de
edificacidén permitido.

(Sique...)
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El edificio tendrd asignado &1 nimero de plantas maximas permi-
+idas en cada una de las fachadas correspondientes en la tota-
lidad de cada uno de los fondos permitidos correspondientes,como
57 el tratamiento fuese el de dos solares distintos,recayentes
cada uno a su calle correspondiente.

3.b.-

solar entre medianeras,que ocupa la totalidad del fondo de
manzana,y cuyo fondo total es menor de 2 veces el fondo de
edificacidén permitido.)

En edificios recaventes a calles que tengan asignadas distinto
namero de plantas,y ateniéndose a la porcidén de paramento con me-
nor nimero de plantas en linea de fachada y recayente a la calle
con menor nUmero de plantas,podrén elevarse nuevos cuerpos de edi-
ficacidén,en retiros de 3 metros y elevaciones maximas de 6 metros
por cada retiro,siempre que queden inscritos en el volumen que se
produce con el fondo de la edificacidn permitido en la calle de
mavor altura y la altura correspondiente a la permitida a la de
mayor altura,sin rebasarse en ningdn momento dicha altura.

¥(Nota: Se trata de un caso singular,que con esta ordenanza se
pretende no romper las escalas de las calles recayentes,y su interpre-
tacidén puede jlustrarse con un ejemplo:

3o0lar entre medianeras con dos fachadas,una recayente a una
alineacion en la que estan permitidas n (n) alturas vy otra recavente
a alineacion en la que estan permitidas m (m) alturas.

El fondo de 1a manzana (y con ello el del solar),es de una
dimensidn tal gque es menor que el fondo de edificacidn maximo
permitido en las plantas altas ( a partir de la primera),la no
existencia de este apartado de la ordenanza,significaria que se podria
adificar el fondo méximo permitido a 1a mavor altura,rompiendo la
escala de la calle de menor altura,de ahi la introduccidén de los
retranqueos en la alineacidén de menor altura.

ORDENANZA 24 .-CUERPOS DE EDIFICACION PERMITIDOS POR ENCIMA DE LA AL-
TURA MAXIMA.

Por encima de l1a altura maxima,solo se permiten en suelo urbano
y atendiéndose a sus caracteristicas;los siguientes elementos:

a.-Suelo urbano industrial:
silos,chimencas,depdésitos o similares.

b.-Suelo urbano residencial en baja densidad:
Cajas de escaleras,

c.-Suelo urbano manzana densa:
No se permitirdn elementos sobresalientes a cornisa adosados a
fachada,excepto barandillas con un mdximo de 1,20 m., de altura.
En medianeras se permitirdn,por obligatoriedad, en las terrazas
superiores pisables,y patios interiores accesibles recayentes a media-
neria,un antepecho de 1,80 m. por servidumbre de vistas.

{Sigue...)
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5¢ permitirdn cajas de escalera, cuarto de maquinas de aparatos
glevadores, depdsito de agqua v similares que deberadn emplazarse de
forma que queden Tuera del dngulo de visién de 459 desde la via pl-
| blica,contando para €llo Ta barandilla de 1,20 m.{en su caso).

Igualmente se permitirdn desvanes o trasteros con las siguientes
condiciones:

~-Inclusidn en proyecto de ejecucidn o de reforma.

~-Ma&ximo uno por vivienda,con superficie médxima 5 m2.

~Retranqueo minimo a fachada,3 metros.

~ATtura méxima 2,30 m.

~-57 se adosan a patio de luces,contard su altura a efectos de

iTuminacidén o ventilacidén,dimensiones minimas de los patios.

En ningdn caso se permitirdn sobre la altura maxima de cornisa
habitaciones para vivienda,o para usos distintos de los expresados

en los casos anteriores.

ORDENANZA 25.-VOLADIZOS.

Los voladizos sobre la alineacidn de la Tachada, en los lugares
que se permitan cumplirdn las siguientes condiciones:

1{.-Cuerpos y elementos volados:

Tales como marquesinas, anuncios, toldos, carteles luminosos vy
otros andlogos,su parte inferior no se permitird que quede a una al
tura menor de 3,00 m. sobre 1a rasante de la acera,con un m&ximo de

1,50 m.
La separacidén a la medianeria,serd igual al vuelo con un minimo
de 60 cm.

E1l maximo vuelo permitido estaréd retranqueado 0.20 m de la
arista exterior del bordillo,con un madximo de 1.50 m.
2.-Cuerpos de edificacidén cerrados:
Se permitirdn en el tipo de suelo que asi lo exponen sus orde-
nanzas especificas,y nunca en calles de ancho menor de 8,00 m. vy &n
tal caso se cumplirdn conjuntamente las siguientes determinaciones:

a.-%aliente de la linea de fTachada,no mavor del 7% del ancho de la
calle,retranqueado al menos 0,20 m. respecto de 1la arista exte-
rior del bordillo,con un méaximo de 1,50 m.

b.-E1 volumen utilizable es aquel que corresponde a una longitud
maxima del 50% de la Tongitud de cada Tachada,por su altura
respectiva,debiendo retirarse de los linderos medianeros una
distancia no menor del vuelo,con un minimo de 0,60 m.A efectos
compositivos serd libre la utilizacidén de dicho sobrevolumen
permitido.Siempre que se utilize como elemento volado.

c.-Altura minima desde su borde inferior a 1la l1inea de rasante de
la acera 3,60m.

3.-Balcones o voladizos abiertos:

En suelo ordenado mediante Plan Parcial o Plan Especial,fijaran
estos sus propias determinaciones,y en su ausencia se aplicarédn las
de esta propia ordenanza.

La zona de Nuclso Antiguo tiene sus propias determinaciones.

En 21 resto se contemplardn conjuntamente las siguientes deter-

minaciones

a.-Fermitidos en todas las calles.

{(Sigue...)
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ORDENANZA 25.-VOLADIZOS.(Continuacién).

b.-Saliente de la linea de fachada no mavor del 7% del ancho de 1a
calle , retranqueado al menos 0,20 m. de la arista exterior del
bordillo v con un maximo de 1,50 m.

c.-Longitud 1ibre con la condicién de retirarse de los linderos me-
dianeros una distancia no menor del vuelo con un minimo de 0,60
metros.

d.-Altura libre a la rasante de la acera no menor de 3,60 m.

En 21 caso de obras de reforma,en 1as que se desean abrir huscos
a fachada con balcones volados,se permitirdan a&lturas libres menores
de 3,60 m.,justificados por la altura de la planta baja,pero en to-
do caso el minimo seréd para estas situaciones de 3,00 m., v cumpli-
endo el resto de las condicionas.

ORDENANZA 26.-CHAFLANES.

En los edificios en esquina de las calles que por las ordenan-
zas especificas del tipo de suelo sean obligatorios,se realizarén cha-
flanes cumpliendo la siguiente determinacidn:

La longitud del chaflén seré& como regla general de 3 metros cuan
do e1 ancho de la calle s2a inferior a ocho metros.

E1l trazado de dicho chaflén se realizard en la linea perpendi-
cular a 1a bisectriz del angulo que Torman las dos alineaciones que
conforman la esquina del edificio,y que corta a dichas alineaciones
con 1a medida del chaftlan.
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CAPITULO XIV.

ORDENANZAS PARTICULARES PARA EL SUELO URBANO RESIDENCIAL
MANZANA DENSA.NUCLEO ANTIGUO

José Ivars Pérez Joaquin Miralles Mengual Arquitectos




65

NORMAS SUBSIDIARIAS DE VERGEL

CAPITULO X1V

ORDENANZAS PARTICULARES PARA EL SUELO URBANO RESIDENCIAL
MANZANA DENSA.NUCLEO ANTIGUO

ORDENANZA 27.-DELIMITACION DEL SUELO URBANO RESIDENCIAL MANZANA
DENSA.NUCLEO ANTIGUO.

Constituye el suelo wurbano residencial en manzana densa Nucleo
Antiquo, el suelo urbano calificado como tal en las N.N.5.5, y corres-
ponde al ndcleo més antiquo del municipio,con unas concepciones de te-
jido urbano y tipologia de la edificacidn que contienen unas caracte-
risticas ambientales definidas, que en desarrollo de las presentes or-
denanzas,deben ser conservadas.

Queda perfectamente delimitado en los planos de zonificacidn del
suelo urbano de las N.N.5.3., de Vergel,.

ORDENANZA 28.-NORMATIVA DE APLICACION AL SUELO URBANO RESIDENCIAL
MANZANA DENSA.NUCLEO ANTIGUO.

Al suelo urbano residencial en manzana densa Nucleo Antiguo, le
es de aplicacidén la normativa de tipo general de las presentes N.N.S.S
de Vergel,tales como:Normas de Proteccidén,Formulacién de Planeamiento
etc...,es decir, aquellas que son aplicables a todo =1 suelo del muni-
cipio de Vergel.

AsT mismo le son de aplicacidédn las Ordenanzas generales para el
suelo urbano, vy las ordenanzas especificas del "Suelo Urbano Residen-
cial Manzana Densa.Nucleo Antiguo'.

ORDENANZA 29.-US0S PREVISTOS Y PERMITIDOS.(S.U.R.M.D.Nucleo Antiguo).

E1 uso principal previsto vy el que califica dicho tipo de suelo
ez &1 residencial,con las siquientes compatibilidades de uso:

- Comercios

Oficinas

Talleres artesanales

- Restaurantes

Hosteleria

- Locales de espectaculo pliblico
Cultural

Equipamientos urbanos.

H

i

i

i

{

Queda prohibida 1a instalacidn de industrias a excepcidn de pe-
quefios talleres de explotacidn familiar de carécter inocuo,que no su-~
peren los siguisntes Timites:

- Potancia maxima de motores 7 C.V.
Transmisidén de ruido al exterior:Nivel sonoro méximo al exterior
de 30 dB.
- Guperfticie ocupada maxima 250 m2.

{(8igue...)
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ORDENANZA 29.-US0Q0S PREVISTOS Y PERMITIDOS (Continuacidn).

|

l

' Salvo en el caso de equipamientos piblicos,los edificios del Nu-

| cleo Antiguo se dedicaran al uso principal de vivienda,pudiendo esta-

! blecerse los usos compatibles en las plantas bajas y en el caso de
actividades no calificadas como "molestas'" en planta primera y previa
justificacidn.

ORDENANZA 30.-TIPOLOGIA DE LAS EDIFICACIONES PERMITIDAS (S.U.R.M.D.-
Nucleo Antiguo).

La tipologia de edificacidén e35 la vivienda unifamiliar o colec-
tiva entre medianeras.

La tipologia de ordenacidn es la de edificacidn cerrada en man-
zana densa.

ORDENANZA 31.-APROVECHAMIENTOS EN S.U.R.M.D.-Nucleo Antiguo.

Las condiciones de edificacidén en Suelo Urbano Residencial Man-
zana Densa.Nucleo Antiguo,se atendran en 1o general a las Ordenanzas
Generales para el Suelo Urbano,y en lo especifico a las siguientes de-
terminaciones:

1.-Parcelacién:

se trata de una zona eminentemente consolidada, pero en su caso
para la obtencidén de Ticencia de parcelacidén y su posterior uso como
parcela edificable,la parcela neta minima se fija en 80 m2.,con facha-
da minima a la alineacién principal de 6 m., sin perjuicio de la apli-
cacién de los criterios de parcelacidédn contenidos 2n la Ordenanza n23.

2.-Alineaciones,rasantes y ocupacién:

Las alineaciones exteriores en la zona de Nucieo Antiguo son las
grafiadas en los planos,correspondientes a manzana cerrada.

se respetarédn las alineaciones exteriores actuales,es decir 1i-
nea de ftachada correspondiente a alineacidn principal.

se prohiben los patios abiertos a fachada.

E1 concepito de ocupacidén y alineacidn interior queda definido
de 1a siguiente forma:

E1 fondo méximo de edificacién se fija en 20 m.pudiendo 1a plan-
ta baja ocupar todo &1 fondo y ocupacidn de la parcela.

Se considerard como rasante la de la acera correspondiente a la
alineacidén exterior v a los efectos de medida de alturas se observara
lo descrito en &1 Anexo de Terminologia,al respecto.

3.-Edificabilidad:

La edificabilidad viene definida por la ocupacidn y por las al-
turas permitidas.,

4 .-NUimero de plantas y altura méxima:
Quedan definidas en funcidén del ancho de calle,y con los crite-

rios expuestos en las ordenanzas n923 y nQ24 del Suelo Urbano, siendo
Tas siguientes:
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ORDENANZA 31.-APROVECHAMIENTOS EN S5.U.R.M.D.-Nucleo Antiguo (Cont.).

Ancho de calle NQ de plantas Altura maxima

i
N

Inferior a 6 metros......Planta Baja + 1 7,00 m.

De 6 & 9 m.{ambos
inclusive). ceesePlanta baja + 2

#
w

10,50 m.

fi
=

Mayor de 9 metros......Planta baja + 3 - 13,50 m.

Siendo 1la altura libre de Tas plantas la siguiente:

Planta baja 3,50 & 4,50 m.
Plantas piso >= a 2,50 m.

S.~Vuelos:

solo se permiten los vuelos abiertos,en forma de balcdn, con un
vuelo maximo de 60 cm. ,

Podran ser corridos,abarcando varios huecos,solo en planta pri-
mera,y discontinuos para el resto de las plantas.

Quedan prohibidos los vuelos de cuerpos de edificacidn cerrados.

ORDENANZA 32.-OTRAS DETERMINACIONES EN S.U.R.M.D.-Nucleo Antiguo.

Ademds de las condiciones de uso y aprovechamiento,seran deter-
minaciones de obligado cumpiimiento las siguientes:

a.-Edificios de nueva planta:

Deberéan ajustarse al estilo general tradicional y ambiental de
1a zona delimitada como Nucleo Antiguo,no halléandose esta condicidn en
contradiccidédn con 1a aplicacidén de las tendencias y normas actuales
de 1a Arquitectura, sino que el criterio es el de mantener la armonia
general de las calles y plazas en que puedan estar situados, desnive-
les,médulos,cardcter,alineacidn,proporciones de huecos,materiales,tex~-
tura vy color,etc...,tanto en fachadas como en elementos de cubierta vy
partes vistas desde ] exterior.

b.-Demoliciones y obras de reforma:

La demolicidén de cualquier edificio estd sujeta a licencia y en
su concesidén,{sin perjuicio de que se trate de un edificio catalogado
para lo cual se estard a las determinaciones vy legislacidn especifica)
, 53¢ valorara:

La incidencia ambiental del edificio en su entorno, si se trata
de un edificio singular v 57 1a demolicidén afecta a partes del edifi-
cio con interés y posibilidad de recuperacidédn técnica,en tanto se rea-
lice la Revisidén del Catdlogo Municipal de Edificios Protegibles, que
una vez realizada fTijard las pautas de actuacidn.,

Las obras de reforma se realizardn procurando conservar todos
los elementos arquitectdnicos que den cardcter a un edificio como edi-
ficio integrado con valor ambiental , o gliminando aquellas partes no
caracteristicas del ambiente que le rodea, siempre que no se trate de
elementos singulares valorables por si mismos.

c.-Elementos en general:

{(sigue...)
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ORDENANZA 32.-0OTRAS DETERMINACIONES EN S.U.R.M.D.-Nucleo Antiguo.
{Continuacidn).

c.1.- Tejados:

E1 tipo de cubiertas serd el usual de Ta zona de Nucleo Antiguo.

Se prohiben en esta zona las cubiertas de fibrocemento,aluminio
plastico v demds materiales que desentonen en el conjunto.

Todos los slementos situados sobre cubiertas se tratardn arqui-
tecténicamente,prohibiéndose de manera especial los depdsitos & insta-
laciones al descubierto vy los anuncios publicitarios.

c.2.- Huecos:

Se conservaran las proporciones , formas y tipo de carpinterias
tradicionales de la calle o plaza en que se ubiquen las actuaciones.

Los balcones se realizarén con barandillas de forja o fundicidn,
prohibiéndose los antepechos de fabrica, vy las losas de los mismos se
realizaran con el espesor de losa adecuado vy formando molduras de acor
de con los balcones tradicionales de 1la zona.

Se prohiben los tendederos a fachada,ni aldn tapados con celosias
o similares.

c.3.- Materiales de fachadas:

Seran los corrientes en la localidad,revocos pintados,con zonas
aplacadas con piedra natural,impostas de canteria,recercado de huecos
an atobas rdsticas o canteria,etc...

se recomienda la mavor sencillez en los elsmentos decorativos vy
en los de remate.

c.4.- Colores:

No se admitirédn las purpurinas,ni colores vivos para la pintura
de rejas, balaustradas, fachadas y carpinteria.5e utilizaran colores
neutros de las gamas dominantes en la zona, vy en Tachadas los colores
tipicamente mediterrdansos:blancos,ocres,tostados,terracotas,etc...

c.5.- Marquesinas:

Se prohiben las marquesinas de cualquier tipo o color en el in-
terior de la zona de Nucleo Antiguo.

c.6.- Establecimientos comerciales:

se tenderd a la composicidén de huecos en planta baja de acorde
con 1a composicion general del edificio y en todo caso, la decoracidn
publicitaria de Tos establecimientos comerciales (escaparates,vidrie-
ras,rétulos) se desarrollaréan en los lTimites del espacio interior de
los huecos de planta baja,dejando Tibres y sin superposicidén de otros
materiales de los propios de la fachada,las jambas entre lTos huscos vy
los dinteles o arcos.Encima de estos podrén colocarse discretos rdétu-
los que en ningun caso sean estridentes o desentonen en 1 ambiente.

La apertura de establecimientos comerciales deberd de acompaiar
a la solicitud de licencia un croquis compositivo de la fachada y jus-
tificar 1a integracidén ambiental en el entorno.
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CAPITULO XV.

ORDENANZAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO URBANO RESIDENCIAL
EN MANZANA DENSA-ENSANCHE
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CAPITULO XV

ORDENANZAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO URBANO RESTDENCIAL
EN MANZANA DENSA-ENSANCHE

ORDENANZA 33.-DELIMITACION DEL SUELO URBANO RESIDENCIAL EN MANZANA
DENSA-ENSANCHE .

Constituye el 3uelo Urbano Residencial en Manzana Densa-Ensanche
el suelo urbano calificado como tal por las N.N.S5.5. de Vergel y deli-
mitado en los planos del suelo urbano con esta calificacidn.

ORDENANZA 34 .-NORMATIVA DE APLICACION AL SUELO URBANO RESIDENCIAL
MANZANA DENSA.ENSANCHE.

Al Suelo Urbano Residencial en Manzana Densa-Ensanche, e es de
aplicacién la normativa de tipo general de las presentes N.N.5.5. de
vergel , es5 decir aquella que le 3 de aplicacidén a todo &1 suelo del
Municipio de vergel.

Asi mismo le son de aplicacidn las Ordenanzas Generales para S5Sue
1o Urbano v las Ordenanzas especificas del "Suelo Urbano Residencial
Manzana Densa-Ensanche,

ORDENANZA 35.-US0S PREVISTOS Y PERMITIDOS.{(S.U.R.M.D.-Ensanche).

E1 uso principal previsto v el que califica dicho tipo de suslo
es €] residencial,con las siguientes compatibilidades de uso:

- Comercial

- Oficinas,Administrativo.

- Garajes

-~ Talleres artesanales

- Hosteleria

~ Locales espectaculos pibiicos
« Cyltural,docente

~ Eguipamientos urbanos.

Queda prohibida la instalacidén de industrias a excepcidn de pe-
quefios talleres de explotacidn familiar,de caracter indcuo,que no su-
peren los siguientes Timites:

- Potencia maxima de motores 1% C.V,.

- Transmisién de ruido al exterior:Nivel sonoro méximo al exterior
40 dB.

- Superfticie ocupada médxima 500 m2.

salvo en &1 caso de equipamientos piblicos,los edificios de En-
sanche,se dedicaran al uso principal de vivienda,pudiendo establecerse
los usos compatibles en las plantas bajas y en el caso de actividades
no calificadas como "molestas" en planta primera v previa justifica-
cién,tales como oficinas y usos similares.

{(sigque...)
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ORDENANZA 36.-TIPOLOGIA DE LAS EDIFICACIONES PERMITIDAS (S.U.R.M.D.-
Ensanche).

La tipologia de edificacidén es la vivienda unifamiliar o colec~-
tiva entre medianeras.

La tipologia de ordenacidén es la de edificacidédn cerrada en man-
zana densa.

ORDENANZA 37 .-APROVECHAMIENTOS EN S.U.R.M.D.-Ensanche.

Las condiciones de edificacién en Suelo Urbano Residencial Man-
zana Densa-Ensanche,se atendrdn en lo general a las Ordenanzas Genera-
les para el Suelo YUrbano, vy en lo especifico a las siguientes determi-
naciones:

1.-Parcelacién:

Parcela minima Frente fachada minimo.
Viv. unif.entre medianeras.. 120 m2. e e 8 m.
Vivienda colectiva...eeeieean 200 m2. ce e 10 m.

Todo ello 3in perjuicio de 1a aplicacidn de los criterios de par
celacidén contenidos en la Ordenanza nl3.

2.-Alineaciones,rasantes y ocupacidn:

Las alineaciones exteriores en la zona de ensanche son las gra-
fiadas en los planos,correspondientes a manzana cerrada,.

e prohiben los patios abiertos a fachada,y los tendederos en ca
50 de recaer a fachada,se cerraran con celosias o similares.

E1l concepto de ocupacidn v alineacidn interior queda definido de
la siguiente fTorma:

E1l fondo méximo de edificacidén se fija en 20 m. pudiendo Ta plan
ta baja ocupar todo el fondo y ocupacidén de la parcela.

Se considerard como rasante la de la acera correspondiente a la
alineacién exterior v a los afectos de maedida de alturas se observara
lo descrito en &1 Anexo de Terminologia,al respecto.

Serd obligatorio la alineacidn en chaflan en los edificios en
esquina,en los que al menos una de las calles tenga un ancho menor o
ijgual a ocho metros y a tal efecto serad de aplicacidén la ordenanza n@
26 del suelo Urbano.Chaflanes.

3.-Edificabilidad:

La edificabilidad viene definida por la ocupacidén vy por las al-
turas permitidas.

4 .-Namero de plantas y altura maxima:
Quedan definidas en funcién del ancho de calle, y con los crite-

rios expuestos en las ordenanzas n223 y n224 del Suelo Urbano, siendo
las siguientes:

{(Sigue...)
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ORDENANZA 37.-APROVECHAMIENTOS EN S5.U.R.M.D.-Ensanche {(Continuacién)

Ancho de calle NO de plantas Altura maxima
Inferior a 6 m. csves P. baja v+ 1 = 2 ..., 7,00 m.
De 6 a 8 metros
(ambos inclusive) ..... P. baja + 2 = 3 ,...... 10,50 m.
Mayor de 8 metros ..... P. baja + 3 = 4 ,...... 13,50 m.

Siendo la altura libre de Tas plantas la siguiente:

0

¥t}

m.

Flanta baja 3 0
0 m.

3
Planta piso >

it &0
(62 0K 43]

by
2,

i}

S.-Vuelos:

5.1.-5%¢ permiten los cuerpos y elementos volados,siempre que cum-
plan con lo espaecificado en la Ordenanza 25.1.3%uelo Urbano.Voladizos.

5.2.-Los cuerpos de edificacidn cerrado se permiten solamente en ca
1Tles con ancho igual o mayor de 8,00 m. y cumpliendo las determina -
ciones de la Ordenanza 25.2.-S5uelo Urbano.Voladizos.

§.3.~Los balcones o voladizos abiertos se permiten en todas las ca-
1es,cumpliendo las determinaciones de la Ordenanza 25.3.-3uelo Urba -
no.voladizos.

ORDENANZA 38.-OTRAS DETERMINACIONES EN SUELO URBANO RESIDENCIAL
MANZANA DENSA-ENSANCHE.

Los edificios con fondo total de edificacidn, esto es que recai-
gan a dos o més calles,o &n s5uU caso a espacio abierto tratarén cada
una de las Tachadas como tales,prohibiéndose el tratamisnto como 51
alguna de las fachadas fuese la +trasera de un sdificio recayente a
patio de manzana.
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CAPITULO XVI

ORDENANZAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO URBANO RESIDENCIAL
DE BAJA DENSIDAD

ORDENANZA 39.- DELIMITACION DEL S.U.R.B.D.:

Constituyen &1 suelo urbano residencial de baja densidad,aquellas
zonas del suelo urbano gue por su uso vy niveles de intensidad permiti-
dos han sido calificados como tales en Tas N.N.3.5. de Vergel y deli~
mitadas en los planos de las N.N.5.5. con dicha calificacién.

ORDENANZA 40.- NORMATIVA DE APLICACION S.U.R.B.D.:

Al suelo urbano residencial de baja densidad,le es de aplicacidn
la normativa de tipo general de las presentes N.N.§.5. de Vergel tales
como:Normas de Urbanizacidn,de Proteccidn,de Planeamiento,obtencidn de
licencias...etc.,es decir,aquellas que son aplicables a todo el suelo
del Municipio de Vvergel.

Asi mismo le son de aplicacién las Ordenanzas Generales para el
suelo Urbano y las Ordenanzas Especificas del "Suglo Urbano Residen-
cial en Baja Densidad."

ORDENANZA 41.- US0S PREVISTOS Y PERMITIDOS:

E1T uso principal previsto as el residencial,sin embargo s=2 permi-
tirdn los usos compatibles con &1 uso residencial,tales como:
Comercios de alimentacidn,prensa,bares,cafeterias,locales de reu-
nidén v esparcimiento,uso deportivo,asi como centros sociales o de ense
flanza,cumpliando las mismas determinaciones que el uso residencial.
Queda prohibido el uso industrial de cualquier tipo.

ORDENANZA 42.- TIPOLOGIA DE LAS EDIFICACIONES PERMITIDAS:

La Gnica tipologia permitida es la unifamiliar,pudiéndo ser ésta:
Aislada,paresada o en fila.

ORDENANZA 43.- APROVECHAMIENTO EN SUELO URBANO RESIDENCIAL DE BAJA
DENSIDAD:

Las condiciones de edificacidédn en suelo urbano residencial en ba-
ja densidad se atendran en lo general a las ordenanzas generales para
el suelo urbano y en lo especifico a las siguientes determinaciones:

10.~- Parcelacidén :

Vivienda unifamiliar aislada:

La parcela minima se fija en 400 m2 netos,en la que podréd ins-
cribirse un circulo de didmetro 12 m. y con fachada minima a la aline-
acién principal de 12 m.,vy con una sola vivienda por parcela.

Viviendas unifamiliares pareadas o en fila:

La parcela minima se fija en 1.000 m2.,en Ta que podrd inscri-

{(3igue...)
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ORDENANZA 43.-APROVECHAMIENTO EN S.U.R.B.D.(Continuacién).

birse un circulo de 15 m. de didametro , con Tachada minima a la
alineacidén principal de 20 m.,s56l1o se permitird una vivienda por cada
250 m2. de fraccidn de parcela edificable.

20 Ocupacidén :

La ocupacidén maxima permitida de la parcela sersd del 40% para
la edificacidn ,quedando =1 60 % restante como zona ajardinada de uso
privado v no susceptible de edificacidén cerrada.

30 Edificabilidad :

La edificabilidad maxima permitida se fija &n 0,40 m2.de techo
por m2. de parceaela neta.

40 Altura maxima :

La edificacidn podrd alcanzar una altura madxima de 7 m.,s0bre
la rasante de 1a alineacidén principal,medida segin el Anexo de Termi-
noloaia al respecto.

59 NUmero de plantas :

5¢ Tija el ndmero de plantas maximo en dos plantas (baja +18)
Se permiten sétanos y semisdtanos que en el caso de sobresalir
1,20 m. de la rasante computardn como planta & todos los efectos.

692 Retranqueos :

52 establece con cardcter obligatorio un retrangqueo minimo de
4 metros a la alineacidén principal yv de 3 metros a los lindes mediane-
ros.
ORDENANZA 44 .- OTRAS DETERMINACIONES EN SUELO URBANO RESIDENCIAL DE
BAJA DENSIDAD:

Ademés de las condiciones de uso y aprovechamignto,seran determi-
naciones de obligado cumplimiento las siguientes:

12 vallado :

Serd obligatorio €1 vallado de las parcelas en Jla alineacidn
del frente de fachada , vy en caso de incumplimiento podrd ejecutar el
mismo Avuntamiento,subsidiariamente, corriendo losz gastos a cuenta de
la propiedad o propiedades que correspondan.

Las vallas tendran una altura maxima de 2 m., correspondiendo
a un basamento macizo con altura minima 0,60 m. y maxima de 1,40,com-
pletando 21 resto de altura con celosia,reja,seto,...etc.lLa altura
minima se fija en 1.40 m,.

se permitirdn portadas o entradas principales que sobrepasen
la altura minima . No es obligatorio el vallado medianero 51 existe
acuerdo entre los colindantes, en caso contrario se ejecutard con las
mismas caracteristicas.

{Sigue:)
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ORDENANZA 44 .- OTRAS DETERMINACIONES EN SUELDO URBANO RESIDENCIAL DE
BAJA DENSIDAD:{(Continuacidn)
29 Aparcamientos :

Se dispondré como minimo de una plaza de aparcamiento por cada
vivienda en 1 interior de la parcela.

5e¢ observard la ordenanza general sobre rampas de acceso a
sd6tanos para vehiculos.

30 Condiciones estéticas y ambientales :

lLas instalaciones de agua,luz,teléfono,...etc. , serédn subte-
rrédneas o empotradas,quedando prohibido por tanto,toda linea o tendido
aéreo adn dentro de la misma parcela.

se cumpliran las ordenanzas gensrales,sobre aparatos generado-
res de ruidos,vibraciones,...etc.

49 pPiscinas:

se permite la construccién de piscinas en el interior de Ta
parcela no contande a efectos de ocupacidn sizmpre gqua no sobresalgan
mas de un metro por encima de la rasante,la separacidén minima de estas
a lindes medianeros serd de 1 metro y a la alineacidn principal de 2
metros.En el caso de sobresalir cumplirdn los retranqueos para edifi-
cacidén normales.

50 Condiciones de urbanizacidon :

3e observaran las condiciones de urbanizacidn generales a todo
al casco urbano

José Ivars Pérez Joaquin Miralles Mengual Arquitectos




NORMAS SUBSIDIARIAS DE VERGEL

CAPITULO XVII.

ORDENANZAS PARA EL SUELO URBANO DE TOLERANCIA INDUSTRIAL

José 1Ivars Pérez Joaquin Miralles Mengual Arquitectos




75

NORMAS SUBSIDIARIAS DE VERGEL

CAPITULO XVII

ORDENANZAS PARA EL SUELO URBANO DE TOLERANCIA INDUSTRIAL

ORDENANZA 45.- DELIMITACION DEL SUELO URBANO DE TOLERANCIA INDUSTRIAL

Constituye &1 3uelo Urbano de Tolerancia Industrial,el suelo ur-
bano calificado como tal en las N.N.§.S5.,y que en funcidén de su uso
principalmente residencial y con compatibilidad de uso con industria
ligera e inocua , quede perfectamente delimitado en los planos de las
N.N.5.5., de Vergel con dicha calificacidn.

Corresponde a una pequeflia porcién de suelo urbano,que se ordena
con un criterio mas bien legalizador por la situacidn de consolida -
cidén creada que con un criterio puramente urbanistico.

ORDENANZA 46.- NORMATIVA DE APLICACION AL SUELO URBANO DE TOLERANCIA
INDUSTRIAL:

Al suelo urbano de tolerancia industrial, le es de aplicacidén la
Normativa de tipo general de las presentes N.N.5.5. de Vergel: Normas
de urbanizacién,Normas de proteccidn,Formulacidédn de plansamiento..etc.
es decir aquellas que son aplicables a todo el suelo del municipio de
Vergel.

Asi mismo le son de aplicacidén las Ordenanzas Generales para el
suelo urbano y las ordenanzas especificas del "Suelo Urbano de Tole-
rancia Industriall,

ORDENANZA 47 .- USOS PREVISTOS Y PERMITIDOS:

E1l uso principal previsto es 21 residencial siendo compatible con
el tipo de industrias o actividades que se resefan:

a) Se permiten industrias aisladas o en plantas bajas siemprea
que s

Sean indcuas,sin molestias para el entorno con instalaciones
que no sobrepasen los 20 C.V. de potencia,no calificadas como insalu-
bres,nocivas o peligrosas v la emisidén de ruido sea inferior a 45 dB
5in peligro de producir ni propagar incendios o con riesgo bajo,y con
una superficie menor de ocupacidén de 500 m2.

b) 8= permiten asi mismo
bares,cateterias,restaurantes vy
va sactorial especifica,

Comercios,oficinas,locales de reunidn,
similares,sujetos siempre a la normati

ORDENANZA 48.- TIPOLOGIA DE LAS EDIFICACIONES PERMITIDAS.:

Residencial : Se permite la edificacidén residencial aislada.

Industrial : Se permite la edificacidén en nave aislada,u ocupan-
do la planta baja de Ta edificacidén residencial.
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ORDENANZA 49.- APROVECHAMIENTO EN SUELO URBANO DE TOLERANCIA INDUS-
TRIAL.

Las condiciones de adificacidén en suelo urbano de tolerancia
industrial se atendrédn en lo general a las ordenanzas generales para
el suelo urbano y en lo especiftico a las siguientes determinaciones:

Tanto para edificacidén residencial como industrial.

19.~ Parcelacidn :

La parcela minima se fija en 400 m2 netos,en la que podrd ins-
cribirse un circulo de didmetro 12 m. y con fachada minima a la aline- ;
acién principal de 12 m,

20 Ocupacidn :

La ocupacién maxima permitida de l1a parcels serd del 40% para
la edificacidén ,quedando el 60 % restante como zona ajardinada de uso
privado v no susceptible de edificacidén cerrada.

30 Edificabilidad :

La edificabilidad méaxima permitida se fija en 0,40 m2.d2 techo
por m2. de parcela neta.

49 Altura maxima :

La edificacién podré alcanzar una altura méxima de 7 m.,sobre
la rasante de la alineacidén principal,medida segdn el Anexo de Termi-
nologia al respecto.

50 Namero de plantas @

se fija 1 nimero de plantas méximo en dos plantas (baja +18)

Se permiten sétanos y semisdtanos que en el caso de sobresalir
1,20 m. de la rasante computardn como planta a todos los efectos.

A lTos efectos industriales quedan prohibidos como lugares de
trabajo.

692 Retranqueos :
S5e establece con cardacter obligatorio un retranqueo minimo de
4 metros a la alineacidén principal v de 3 metros a los 1indes mediane-

ros.
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ORDENANZA 50 .- OTRAS DETERMINACIONES EN SUELO URBANO DE TOLERANCIA

INDUSTRIAL.

Ademas de las condiciones de uso vy aprovechamiento,seran
determinaciones de obligado cumplimiento las siguientes:

18 vallado :

serd obligatorio el vallado de las parcelas en la alineacidn
del frente de fachada , vy en caso de incumplimiento podrid ejecutar el
mismo Avuntamiento,subsidiariamente, corriendo los gastos a cuenta de
ta propiedad o propiedades que correspondan.

Las vallas tendréan una altura maxima de 2 m., correspondiendo
a un basamento macizo con altura minima 0,80 m. v maxima de 1,40,com-
pletando =1 resto de altura con celosia,reja,seto,...etc.Con una
altura minima de 1.40 m.

Se permitirdn portadas o entradas principales que sobrepasen
la altura minima . No es obligatorio el vallado medianero si existe
acuerdo entre los colindantes, en caso contrario se ejecutard con las
mismas caracteristicas.

20 Aparcamientos :

Se dispondrd como minimo de una plaza de aparcamiento por cada
vivienda en &1 interior de l1a parcela.

Se observard la ordenanza general sobre rampas de acceso a
s6tanos para vehiculos.

30 Condiciones estéticas y ambientales :

Las instalaciones de agua,luz,teléfono,...etc. , serdn subte-
rréneas o empotradas,quedando prohibido por tanto,toda Tinea o tendido
aér=o adn dentro de la misma parcela.

] 82 cumplirén las ordenanzas generales,sobre aparatos generado-
res de ruidos,vibraciones,...etc.

40 Condiciones de urbanizacidén :

Se observardn las condiciones de urbanizacidén generales a todo
el casco urbano

José Ivars Pérez Joaquin Miralles Mengual Arquitectos




NORMAS SUBSIDIARIAS DE VERGEL

CAPITULO XVIII.

ORDENANZAS PARA EL SUELO URBANO INDUSTRIAL

José Ivars Pérez Joaquin Miralles Mengual Arquitectos




NORMAS SUBSIDIARIAS DE VERGEL

CAPITULO XVIII

ORDENANZAS PARA EL SUELO URBANO INDUSTRIAL

ORDENANZA 51.- DELIMITACION DEL SUELO URBANO INDUSTRIAL:

Constituye el suelo urbano industrial,el suelo urbano calificado
como tal en las N.N.S.S5. v que en funcidén de su uso principalmente
industrial,queda perfectamente delimitado en los planos de las N.N.53.5
de Vergel con dicha calificacidn.

ORDENANZA 52.- NORMATIVA DE APLICACION AL SUELO URBANO INDUSTRIAL:

Al suelo urbano industrial , le es de aplicacidn la normativa de
de tipo general de las presentes N.N.S5.5. de Vergel,tales como:Normas
de Proteccidn ,Formulacidén de Planeamiento...etc. , es decir aquellas

que son aplicables a todo el suelo del municipio de Vergel.

As1 mismo le son de aplicacién las Ordenanzas generales para el
suelo urbano,y las ordenanzas especificas del "Suelo Urbano Industri-
al",

ORDENANZA 53.- US0OS PREVISTOS Y PERMITIDOS:

E1 Uso principal previsto vy el que califica dicho tipo de suelo
gs 1 dindustrial con las siguientes salvedades:

a) Se prohiben usos o actividades industriales calificadas como:
peligrosas,insalubres o nocivas;por &1 Reglamento de Activida-
des de 30 de Noviembre de 1.961 y sus disposiciones que lo de-
sarrollan.

b) Se prohibe &1 uso residencial,salvo en €] caso siguiente:
Casas de guardas o encargados que figuren como tales en la
plantilla del personal de la empresa,permitiéndose en tal caso
un méaximo de 150 m2. de superficie construida vy computable a
los efectos de aprovechamiento.

c) Se permiten actividades compatibles con el uso industrial,cuan
do se hallen afectas a un determinado uso pablico vy siempre
que cumplan las condiciones de aprovechamiento previstas en
esta clase de suelo,

A tal efecto los usos permitidos son:

Uso industrial :

Se permiten todo tipo de industrias y almacenes que por sus ca-
racteristicas no se encuentren calificadas como peligrosas, nocivas o
insalubres,y sean capaces de adoptar medidas correctoras de dspura-
cién y vertido (s6lido,liquido y gaseoso), asi como que su intensidad
en produccidn de ruidos,no sobrepase 100 dB de la del entorno circun-
dante.

Usos pUblicos compatibles:

Sociales: Centros sociales.

Administrativos: Oficinas colectivas.

Recreativos y espectéculos: Conjuntos polideportivos e instala-
ciones cubiertas.

(Sigue...)
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ORDENANZA 53.- USOS PREVISTOS Y PERMITIDOS:

Comunicacidén y transportes: Estafetas de correos,telégratos,cen-
trales telefdédnicas,centrales de trans
formacidén,emisoras,sstaciones de mer-
cancias y autobuses,estaciones de ser
vicio,talleres de reparacidn...

Comerciales: Grandes almacenes,hipermercados,cafteterias ,restau-

rantes,hoteles de carretera,...

varios: Parques de bomberos,servicios de 1impieza urbana.

ORDENANZA 54 .- APROVECHAMIENTOS:

Las condiciones de edificacidn en suelo urbano industrial, se a-
tendrén en lo general a las ordenanzas generales para el suelo urbano
vy en lo especifico a las siguientes determinaciones:

1.- Parcelacién:

Para la obtencién de l1a licencia de parcelacidén y su posteri-
or uso como parcela edificable la parcela minima neta se fija en
800 m2.,en 1a que podra inscribirse un circulo de 12 m. de diame-
tro,y con fachada minima a l1a alineacidn principal de 12 m.

2.- Ocupacidn:

La ocupacién méxima de parcela serd del 70% de la parcela ne-
ta.Incluidas las edificaciones auxiliares.

3.~ Edificabilidad:

La edificabilidad méxima permitida se Tfija en 4 m3/m2 de par-
caela neta.

4.~ Altura maxima:

salvo depdsitos,silos,chimeneas o similares;la altura maxima
de la edificacidn se fija en 12 m.

5.~ Namero de plantas:

e fija 1 namero méximo de plantas en 2 plantas.(Baja + 1
plantas).

Se permiten sétanos y semisdétanos cuando se justifiquen debi-
damente gquedando prohibido su uso como locales de trabajo, y con
1a determinacién de que los semisdétanos emergentes més de 1,20 m.
de la rasante,tendran la consideracién de planta.

6.- Retranqueos:

Con carécter obligatorio: 10 m. a Tachada principal v 3 m. a
lindes Taterales y traseros.

ORDENANZA 55.- OTRAS DETERMINACIONES EN SUELO URBANO INDUSTRIAL:

Ademas de las condiciones de uso y aprovechamiento,serdn determi-
naciones de obligado cumplimiento las siguientes:

(Sigue...)
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ORDENANZA 55.- OTRAS DETERMINACIONES EN SUELO URBANO IND.: (Cont.)

1.- vallado:

Sard obligatorio &1 vallado de las parcelas en la alineacidn
del frente de fachada,y en caso de incumplimiento podra ejscutar
el mismo Avuntamiento, subsidiariamente , corriendo los gastos &
cuegnta de la propiedad o propiedades que correspondan.

E1l cerramiento o vallado tendra un maximo de altura de 2 m.;
correspondiendo a un basamento macizo hasta 1m. de altura y ver-
ja,celosia,seto,etc.hasta 1 resto de altura permitida.Altura
minima de 1.40 m.

Se permitirédn portadas o entradas principales que sobrepasen
la altura maxima.

2.- Aparcamientos:

Serd obligatoria en los terrenos no ocupados por la edifica-
cidén la provisidn de 1 plaza de aparcamiento por cada 5 operarios
an la actividad industrial v del 80% de las plazas si se trata
de restaurantes,cafeterias u hoteles de carretera.

3.~ Zonas ajardinadas:

S5erd obligatorio el ajardinamiento de al menos el 10 % de la
parcela neta.

4 .- Carteles de propaganda:

Se observarédn las normas generales sobre carteles de propa-
ganda y serd obligatoria la obtencidén de Tlicencia en los casos
previstos por las N.N.5.5., de Vergel.

A los efectos de prohibicidn de colocacidn de carteles visi -
bles desde la via publica,no seran considerados como tales aque-
11os que sirvan de identificacidén a la propia industria v se en-
cuentren colocados en el interior del recinto de 1a misma.

5.- Zonas verdes con uso compatible deportivo:

Cumplirédn las dsterminaciones de la ordenanza n221.b del Suelo
Urbano.Zonas Verdes Uso compatible deportivo.
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ANEXO PRIMERO
TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

1.-MANZANA:

Superficie delimitada por los 1imites de las vias que la circundan
o por espacios pGblicos,pudiendo ser los viales delimitadores tanto de
tréfico rodado como peatonales.

2.-PARCELA:
Lote de terreno,apto o no para ls edificacidén,segin la ordenacidn
correspondiente.

3.-SOLAR:

Se entiende como solar y por extensidén como solar edificable a 1a
parcela que merezca la calificacidn de solar,para lo que se han de reu
nir los siguientes requisitos:

a) Que la parcela segdn el plangamiento y/o norma y/u ordenanza
que le afecta,sea edificable.

b) Que esté urbanizada con arreglo a 1las normas establecidas por
¢l planeamiento,y en su caso,y si este no existiere o no las concreta-
re,se precisard que ademds de contar con:

- acceso rodado.

- abastecimiento de agua potable.

- evacuacidén de aguas.

- suministro de energia eléctrica.
que la via a la que la parcela de frente,tenga pavimentada la calzada
y ancintado de aceras.

c) Que tenga sefialadas alineaciones y rasantes mediante plano de
alineaciones.

4 .-PARCELA NETA:

Lote de terreno,apto o no para la edificacidn,seqin 1a ordenacidn
correspondiente,pero que en todo caso se le han descontado la parte de
su superficie que corresponde a sistemas generales,viales,espacios pl-
blicos y por extensidén aquellos espacios con usos distintos a los de
Ta superficie que queremos computar como parcela neta.

S.-PARCELACION:
Division de una parcela en otras més pequelas,generalmente,con fi-
nes de edificaciodn.

6.-PARCELA MINIMA:
La menor superticie de parcela neta admisible a efectos de parcela-
cidén v edificacidén,en s5u caso.

7.-LINDES O LINDEROS:
Son las 1ineas que sefalan los limites de una parcela.

8.-TESTERO:
En las parcelas que dan frente a una calle, el Tindero opuesto o
postaerior.

9.-FACHADA:
Lindero con un espacio pUblico v que se sefRala mediante l1a alinea- }
cidén de calle.
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10.-MEDIANERA:
Por extensién linde medianero,es el lindero comin que separa dos
parcelas distintas,o &n su caso mas de dos parcelas.

11.-EDIFICACION AISLADA:

Es la situada en parcela independiente v generalmente con solucidn
de continuidad con otras edificaciones.Puede ser aislada propiamente
dicha,o bien agrupada (cuando posee continuidad con otras edifica-
ciones),siendo un caso particular la edificacidn pareada,esto es la
formada exclusivamente por dos edificaciones,cada una de la cuales se
asienta sobre su propia parcela o solar.

12.-EDIFICACION CERRADA:

Es aquella que ocupa todo &1 frente de la alineacidn de la parcela
a las calles,plazas o espacios libres y,en su caso,al patio de manza-
na sin perjuicio de los retranqueos que,en cada caso se permitan y/o
adopten.Sus alineaciones interiores forman o no un patio interior a la
manzana,que podrd ser mancomunado,de luces o plblico,pudiendose sefia-
lar rupturas en las alineaciones (en todo o en parte de la altura) de
forma que este patio s=a semiabierto.

13.-EDIFICACION UNIFAMILIAR:

Es la situada en parcela exclusiva para ella,bien sea en adifica-
cién cerrada o abierta,y cuya carcateristica mas acusada es servir de
residencia temporal o permanentz,para una sola familia.

14 .-EDIFICACION COLECTIVA:

Es aquella editicacion que alberga a dos o mas locales,con uso no
comGn,bien se destinen a vivienda o a otros usos,y que encierra ele-
mentos comunhes para estos localesiescaleras,portal,...etc.

15.-ALINEACION DE CALLE:

Lineas que senalan el 1Timite entre los espacios pablicos destina-
dos a calles,plazas,aparcamientos pablicos de superficie,y espacios
1ibres,y los solares,vya sean estos pertenecientes a personas o enti-
dades piblicas o privadas.

16. -ALINEACION OFICIAL DE CALLE:

Ez la alineacion resultante de la determinacidn sobre el terreno de
las alineaciones correspondientes a 1a red viaria,grafiada en los pla-
nos correspondientes de alineaciones.Podra coincidir o no con las ali-
neaciones existentes.

17.-RASANTE:
Es la cota de la acera a la que da frente la parcela o solar,medi-
da en 21 plinto del bordillo o encintado de 1a misma.

18.-RETRANQUEO DE FACHADA:

Distancia desde la alineacidén oficial a partir de 1a cual podrén o
deberén,segin cada caso,elevarse o situarse,segin cada caso,las cons-
trucciones o parte de ellas.
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19.-FONDO DE EDIFICACION:

En edificacion cerrada,es 1a mdxima distancia,medida ortogonalmen-
te al plano de fachada que pueden alcanzar las edificaciones o parte
de ellas,seqln el caso,se materializa mediante 1a fijacidén de una
alineacidén interior.

20.-RETRANQUEO INTERIOR O SEPARACION A LINDES:

En edificacion abierta es la distancia minima desde cualquier cuer-
po edificado,volado o no,a los linderos de la parcela.Puede diferen -
ciarse el retranqueo a2 las alineaciones o linderos de fachada o ejes
de camino o mojones en particular,del de los otros linderos.También
puade diferenciarse el retranqueo que se sefiale para edificaciones o
parte de ellas,dispuestas bajo rasante o para otras partes especificas
de 1a edificacidn.

21.-0CUPACION:

Forcentaje ocupado en planta por la proyeccidén de la edificaciodn
cerrada o no,dispuesta sobre o bajo la rasante,segln el caso,relativo
a la superficie de parcela neta.

22.-EDIFICABILIDAD:

Relacion antre 21 volumen o superficie construida (seglin sea la
edificabilidad cibica o superficial) v la superficie de parcela neta
que sirva de base a la edificacidén.Para calcular el volumen o superfi-
cie construida méxima edificable se aplicaréd sobre la superficie neta
de la parcela el coeficiente seRalado por las ordenanzas.Puede distin-
guirse el caso de computar o no partes de la edificaciébn,o como se
calcula su computo,seqgin su ubicacidn,uso,o ambas a la vez.

23 .-ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION:
En edificacidn cerrada:

S5e define por una linea paralela a la rasante y contenida en el
plano vertical que a su vez contienz a la alineacidn correspondiente
de fachada.La edificacidén debe quedar englobada {(excepcidn hecha de
aquellas construcciones que se permitan por encima de esta altura
maxima,por una parte,y de los vuclos sobre la alineacidn por otra),por
el plano de la alinsacién y el plano normal a este,cuya interseccidn
es precisamente la linea de altura maéxima anteriormente definida.

En aedificacidn abierta:
-~ En suelo urbano:

Viene definida por un plano horizontal,situado por encima,y preci-
samente a una distancia igual a la altura médxima,del plano medio,tal vy
como se define gste a continuacidn:

a) Solar recavente a una sola calle {(Una sola fachada.)

El plano medio se situa a una cota,respecto al plano horizontal de
referencia de las cotas de los puntos extremos de fachada,igual a la
samisuma de las cotas de altura a que estan situados Tos dos puntos ex

tremos de 1la Tachada.

{Sigue:)
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b) solar recavente a dos calles (Dos fachadas.)

£E1 plano medio se situa a una altura media respecto a las cotas de
los cuatro puntos extremos que definen cada una de las fachadas,dos a
dos.Referenciado este plano medio al plano horizontal que sirve de
referencia a las cotas indicadas.

En este caso &s indispensable que ambas fachadas sean iguales o
superiores a la fachada definida como minima en Tas ordenanzas y que
el circulo minimo inscribible en la parcela definido por las ordenan -
zas pueda recorrer un lindero medianero,entre una y otra fachada,sin
cortar al otro lindero.

En e]1 supuesto de gue una Tachada no posea la longitud considerada
como minima,e]l solar o parcela se considerard,a los efectos de altura
méaxima,recavents tan so0lo a la fachada que 31 cumpla dicha condicidn.

En €1 supuesto de que =1 circulo inscribible minimo,al recorrer un
lindero medianero entre las dos fTachadas superen la longitud minima
establecida,se estableceran los planos medios en cada una de las
fachadas,tal como se establece para una dnica fachada,y se tomard como
planc medio a efectos de altura méxima,al plano medio mas bajo de los
dos.

c) solar recayente a tres o cuatro calles (Tres o cuatro fachadas.)
£E1 criterio a sequir es &1 expuesto en €l caso b)

d) solar con un lindero o mas recavente a espacio libre no edifica-
ble.

E1 plano medio se sefalard tomando,seqin los criterios
anteriores,ademds de las alineaciones a calles,estos linderos como si
se tratase de alineaciones,sin que &n este caso sea preciso aplicar
los mecanismos correctores previstos en el caso b).

Por encima de 1a altura méxima asi definida se podrén disponer las
construcciones que se permitan con caracter general en las ordenanzas.

-~ En suslo no urbanizable:

se traslada el criterio de altura por medio de plantas definido en
el Art.74.L.58.,al criterio de altura maxima,esto es:

La altura méxima se concreta en una superficie igual a la del
terrano que ha de servir de base a la edificacidn,trasladada en verti-
cal a una distancia igual & 1a definida como altura méxima.lLa totali -
dad de la edificacién ha de quedar por bajo de dicha superficie,excep-
cidén hecha de las construcciones especiales a las que,en razdn de su
funcidn,requieran mayor altura.

24 .~ALTURA LIBRE DE PLANTA:

Distancia en vertical desde el nivel del suelo al nivel del techo.
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25.-SUPERFICIE CONSTRUIDA DE EDIFICACION:

(A efectos de edificabilidad.)

Fs la suma de las superficies de cada una de las plantas del
edificio,medido dentro de los lTimites definidos por las lineas
perimetrales de las fachadas,tanto &n extsriores como en interiores, vy
por los sjes de las medianerias,en 3u caso.Los cuerpos volados,los
balcones,terrazas,abiertos,y que esten cubiertos por otros elementos
andlogos o por tejadillos o cobertizos,se computardn al 50%.En Tas
ordenanzas se pueden distinguir algunas partes de la edificacidn que a
los efectos de edificabilidad y en funcidn de su uso y/o ubicacidn,no
computen total o parcialmente.

25.-S0TANOS Y SEMISOTANOS:

Se entiends por sdtano la totalidad o parte de una planta cuvyo
techo en todos sus puntos esten por bajo de la rasants o rasantes de
Tla calle que interesen a la parcela o solar.

S8e entiende por semisétano la planta de edificacidn que tiene parte
de su altura libre por bajo la rasante.

En &1 caso de edificacidén abierta losz conceptos son similares,susti
tuyendo el concepto de rasante por el de plano medio definido en cada
uno de los casos mencionados.
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