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0. Normas Urbanisticas

Las Normas Urbanisticas del Plan Parcial del PAU SECTOR S-ERDQ- EL REINO DE DON QUIJOTE -
regulan las determinaciones de la ordenacién detallada, con el siguiente contenido:

Disposiciones generales.
e Establecimiento de las condiciones y requerimientos objetivos que legitiman la incorporacién de
la Unidad de Actuacion (UA)
e Disposiciones Generales
o Desarrollo y Ejecucion del Plan Parcial

Régimen urbanistico del suelo

Condiciones generales de la Unidad de Actuacién Urbanizadora (UA)
a. Superficie de la UA

Superficie de Sistemas Generales adscritos a la UA

Usos globales y compatibles

Intensidad edificatoria

Densidad residencial maxima

Magnitud y caracteristicas de las reservas dotacionales

Célculo del aprovechamiento tipo (AT) del area de reparto (AR)

@ ~ooo0cC

Ordenanzas urbanisticas
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1. Disposiciones generales

1.1. Condiciones y requerimientos objetivos que legitiman la incorporacién de la Unidad de
Actuacién (UA)

De conformidad con el articulo 110.4 del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la
Actividad Urbanistica (en lo sucesivo TRLOTAU), aprobado por Decreto Legislativo 1/2004, de 28 de
Diciembre, ha sido redactado el Programa de Actuacion Urbanizadora del sector S-ERDQ. El Reino de
Don Quijote en el término municipal de Ciudad Real.

1.2.  Ambito

El &mbito es la Unidad de Actuacion Urbanizadora correspondiente al PAU sector S-ERDQ El Reino de
Don Quijote, cuya localizacién se sefiala graficamente en el Plano 1.01 Situacion, y se define en el resto
de planos de informacion y proyecto.

1.3. Alcance de las Normas Urbanisticas

La presente normativa desarrolla los criterios y condiciones establecidos para el sector que integra el
Programa de Actuacion Urbanizadora. El Plan Parcial de Desarrollo y su normativa complementan las
Ordenanzas, particularizando sus determinaciones en el sector S-ERDQ del Plan General de Ciudad
Real.

1.4. Vigenciadel Plan Parcial

El Plan Parcial tendra vigencia desde la fecha de su aprobacién definitiva, dentro del marco de aprobacién
del Programa de Actuacion Urbanizadora del que forma parte.

1.5. Desarrollo y Ejecucién del Plan Parcial

1.5.1. Desarrollo en el Programa de Actuaciéon Urbanizadora

Para el desarrollo del PAU es necesaria la tramitacion conjunta del Proyecto General de Urbanizacion,
documento integrado en la Alternativa Técnica. Para el desarrollo del presente Plan Parcial seran
necesarios los correspondientes Proyectos de Urbanizacion y Reparcelacion.

e EIl contenido de los proyectos sera el establecido en el
248/2004, de 14 de septiembre) de la Ley 2/1998, de 4 de j |
Actividad Urbanistica.

e La delimitacion grafiada en los Planos de Ordenacion del Hesente PRIPPAEaP0ese8honde _a las
unidades urbanas equivalentes, pudiendo subdividirse |en éreas, si 0 Ultimas, ser
susceptibles de modificacion mediante Estudio de Detalle y|siendo el Pr%ﬂa%@ﬁé@parcelacién el
que determinara las parcelas definitivas. | A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |

la
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1.5.2. Unidades urbanas equivalentes y formulacion de Estudios de Detalle

1.5.2.1. Unidades urbanas equivalentes.

Las unidades urbanas equivalentes y las manzanas son los ambitos de ordenacién definidos en el Plan a
efectos de ordenacién y quedan definidas inicialmente en su ordenacién pormenorizada.

La manzana es la superficie de suelo edificado o sin edificar, delimitada exteriormente por vias publicas o
es su caso por espacios libres publicos por todos sus lados. La unidad urbana equivalente es la superficie
de suelo localizada en los bordes del suelo urbano (SU), delimitada por vias y espacios publicos al menos
en un 50 % de su perimetro y con entera independencia de estar o no edificada o de ser o no ser
edificable en todo o en parte, cumpla una funcion en la trama urbana equivalente a la manzana. Las
unidades urbanas equivalentes pueden integrar una 0 mas areas edificables lucrativas y areas no
edificables de viario y aparcamiento y quedan definidas por la envolvente de las alineaciones del Plano
PP-O.2 Ordenacion detallada, y las dimensiones y superficies indicadas en el Anexo IV. Datos
pormenorizados de unidades urbanas equivalentes.

Las Fichas informativas de aplicacion de ordenanzas Particulares del Plan Parcial integran estos datos y
concretan otros aspectos de la normativa.

1.5.2.2. Desarrollo directo de la Unidad urbana equivalente.

Las unidades urbanas equivalentes seran objeto para su desarrollo de un Estudio de Detalle, excepto
cuando las condiciones particulares reflejadas en la correspondiente Ficha de aplicacién de ordenanzas
Particulares del Plan Parcial, no lo requiera expresamente, en cuyo caso se considerard una aplicacion
directa del Plan.

1.5.2.3. Formulacién de Estudios de Detalle

Seran susceptibles de modificacion o reajuste, mediante Estudio de Detalle, las condiciones de
ordenacion establecidas en el Plan Parcial en las siguientes areas:

e Unidades urbanas equivalentes de calificacion Residencial, Terciario y Dotacional, siendo posible la
modificacion de la forma y sus correspondientes delimitaciones de las areas edificables separadas
por viario interior y espacios libres (calles peatonales). No podrd permitirse el trasvase de
edificabilidades entre unidades urbanas equivalente.

e Las condiciones, funcién y limites de los Estudios de Detalle seran las establecidas en el Reglamento
de Planeamiento (Decreto 248/2004, de 14 de septiembre) de la Ley 2/1998, de 4 de junio, de
Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica.
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2. Régimen urbanistico del suelo

2.1. Clasificaciéon del suelo

El conjunto del suelo incluido en el PAU sector S-ERDQ esté clasificado como Suelo Urbanizable SUB
con la aprobacién definitiva del documento de Innovacién PGOU — Ciudad Real.

2.2. Calificacion del suelo

e Sistemas Generales SG:

o Comunicaciones
o Espacios libres

e Suelo Dotacional
o Zonas Verdes (DV). Categorias: Parques (P); Jardines (J); Areas de juego (AJ)
o Equipamientos (DE). Categorias: Educativo (DEDU); Cultural Deportivo (DCUDE); Sanitario
— asistencial (DSA); Administrativo — institucional (DAI); Infraestructuras y Servicios urbanos
(DEIS)
e Red Viaria y Espacios Libres (RV)
e  Suelo urbanizado terciario y residencial
o Terciario T

0 Residencial pueblo manchego R-PM
0 Residencial unifamiliar R-U
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3. Condiciones generales de la Unidad de Actuacion Urbanizadora (UA)

3.1. Cuadro resumen general

A. Datos generales

Superficie del ambito de actuacion 6.834.590,62 m3s 6.726.892 ma2s
683,46 has (sector, sin S.G. adscritos)

Superficie del sector sin sistemas generales 5.825.686 m?s

Edificabilidad bruta 3.501.675 m2c 3.678.499 m2c

NuUmero de viviendas 8.909 viv (Incluida edif. Dot privado)

Densidad méaxima de viv. por Ha (sup con SG) 13,04 viv/ha

Densidad maxima de viv. por Ha (sup sin SG) 15,29 viv/ha

B. Datos desglosados por usos

Documento visado el 03.07.2008 con el nimero 200809422

B
1. Sistemas generales Sup. bruta m2s
Sistemas generales adscritos al sector :
(exteriores) 107.698,62 ﬁ
Sistemas generales inscritos en el sector 901.206 E
Total 1.008.904,62 é‘
O
2. Estandares calidad urbana Sup. bruta m2s o
Zonas verdes publicas 348.167 Sup. m2s Edif. m2c g
Equipamientos publicos y privados 341.863 D. Publico 171.710 No computa ‘3
Total 690.030 D. Privado 170.153 176.824 §
=
L
a

3. Red viaria, espacios publicos e infraestructuras locales

Viario local 602.707 %

Esp. libres de comunicaciones y z
aparcamientos 183.937 =

Sistema local de infraestructuras 27.758 S

Total 814.402 3

Edificab. Viviendas o

4. Usos lucrativos Sup. bruta m2s m2c n° viv o
Uso global mayoritario: Terciario 1.013.304 2.361.764  67,45% 8
Campo de golf 1.897.082 E
Uso compatible: Vivienda turistico - residencial 1.410.868 1.139.911  33,55% 8.909 '::,
Total 4.321.254 ho=Si £®BF5OFICIALOGYRQUITBLIOD g

\ UE CASTIEEA-CA VMIANUHA w

: diffEpRCACION PE CURAG ks 0

5. Datos detallados uso vivienda Sup. bruta m2s [ 03.078888 - 200809422 n° viiv §
Residencial plurifamiliar 278.388 395829 34,72% 3.536 39,69 o
Residencial unifamiliar 1.132.480 744\.6!35_5A &@8% 5.378 60,31 8
Total 1.410.868 |[ a 1 ¢ -2RROHds redPRRAENTARSEYP 100% g
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3.2. Estandares de calidad urbana, red local

Justificacion del cumplimiento, aplicado sobre la superficie total sin sistemas generales
Zonas verdes y

dotaciones 100% Reduccién 50% Ordenacioéon P.P.
Zona verde % 10,00% 50,00%

m2s 672.689 336.345 348.167
Dotaciones % 5,00% 168.172 publico 171.710

m2s 336.345 168.172 privado 170.153
Estandares totales % 15,00% 50,00%

m2s 1.009.034 504.517 690.030
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4, Ordenanzas urbanisticas

A los efectos de esta normativa, se han tenido en cuenta las Normas urbanisticas del vigente Plan
General de Ordenacion Urbana en Ciudad Real y la ordenanza de transmision de ruidos y vibraciones.
No obstante, teniendo en cuenta, la escala de esta actuacién urbanizadora y sus caracteristicas
especificas de un gran desarrollo turistico de ocio, se propone una normativa especifica para este Plan
Parcial, en base a lo previsto en los articulos 62 y 20 del RP-TRLOTAU Yy teniendo en cuenta la
observacion expresamente prevista en la ficha de planeamiento del aprobacion definitiva del IPOM en los
siguientes términos:

-- EL PLAN PARCIAL QUE SE DESARROLLE PODRA INCORPORAR REGULACIONES QUE
MODIFIQUEN DENTRO DE SU AMBITO LAS NORMAS URBANISTICAS ESTABLECIDAS POR EL
VIGENTE PLAN DE ORDENACION URBANA DE CIUDAD REAL, POR SER DICHAS REGULACIONES
ESPECIFICAS Y ACORDES CON LAS TIPOLOGIAS INNOVADORAS QUE, EN SU CASO, SE
PROPONGAN. EN LO NO MODIFICADO, REGIRAN LAS CONDICIONES DE USO Y EDIFICACION DE
LA ORDENANZA GENERAL.

Esta necesidad esta justificada, en concreto para el uso terciario (hotelero y recreativo) asociado a una
actividad claramente novedosa y no habitual como es la realizacibn de un hotel-casino y otras
instalaciones de convenciones y espectaculos. Para estos usos se definen condiciones especificas en el
tratamiento de las plantas sobre y bajo rasante, retranqueos, separacidon entre volimenes vy
determinaciones respecto a instalaciones. Esta necesidad tipolégica se deriva de sus especificas
demandas operativas (a partir de un numero critico de habitaciones de uso hotelero, en torno a 350, la
eficiencia de la edificacion disminuye, si se opta por modelos de construccion extensivos, penalizando sus
costes de mantenimiento, control y gestion).

Asi mismo por requerimiento de exigencia medioambiental se han introducido condiciones bioclimaticas
en el desarrollo de las edificaciones, en este caso para todos los usos y no solo el uso terciario, que
favorecen el ahorro energético y de consumo de agua.

Atendiendo las anteriores consideraciones, se plantea esta normativa especifica, de acuerdo con el
siguiente contenido:

4.1. Normas Generales de la Edificacién

4.1.1. Generalidades

4.1.2. Definicion de conceptos

4.1.3. Condiciones de la edificacién

4.1.4. Condiciones de los usos

4.1.5. Condiciones bioclimaticas de la edificacién

4.2. Normas Generales de Urbanizacion

4.2.1. Ambiento de aplicacion
4.2.2. Red viaria
4.2.3. Sistema de Espacios Libres y Zonas Verdes

4.3. Normas particulares para cada zona

4.3.1. Zonas de Ordenanza

4.3.2. Ordenanza Residencial Pueblo Mancheg (R-PM)

4.3.3. Ordenanza Residencial Unifamiliar (RU)

4.3.4. Ordenanza Terciario (DT)

4.3.5. Ordenanza Dotaciones y Equipamientos (DE)

4.3.6. Ordenanza de zonas Verdes (ZV) y Espacios Libres (EL
4.3.7. Ordenanza Red Viario (RV)
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4.1. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

4.1.1. Generalidades

El presente Plan Parcial desarrolla sus determinaciones normativas a partir del documento de Innovacion
del PGOU de Ciudad Real Sector de suelo urbanizable ERDQ. Seran de obligado cumplimiento cuantas
determinaciones legales y técnicas pudiesen afectar al Plan Parcial en el momento de su redaccion y
tramitacion del mismo y especialmente las disposiciones del Cédigo Técnico de la Edificacion y el
cumplimiento de la accesibilidad en Castilla La Mancha (Ley 1/1994 de 24 de mayo de Accesibilidad y
Eliminacién de Barreras y el Decreto de 158/1997 de 2 de Diciembre del Cadigo de Accesibilidad) siendo
de aplicacion siempre los requisitos minimos mas restrictivos o protectores.

Toda aclaraciéon o interpretacion que suscite dudas razonables serd objeto de interpretacion por la
Comision Institucional de Interpretacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Ciudad Real.

4.1.2. Definicion de conceptos

Los conceptos reflejados en las ordenanzas del Plan Parcial recogen en su gran mayoria los conceptos
utilizados en las ordenanzas del Plan General, pero adaptandolos en su caso a la especificidad de este
planeamiento, e introduciendo las correcciones complementarias que requiere este desarrollo urbanistico,
en cada uno de los epigrafes correspondientes.

Se han introducido ademas los siguientes nuevos conceptos:

4.1.2.1 Cota de origen y referencia
La que se define como origen para la medicion de la altura del edificio, considerandose en la
edificacion aislada la cota del acceso principal a la planta baja y en edificacion alineada a vial la
rasante de la acera en el punto medio de la linea de fachada.

4.1.2.2 Altura de cornisa
Es la dimension vertical desde la cota de origen y referencia hasta la interseccion de la cara
inferior del forjado que forma el techo de la ultima planta del edificio.

4.1.2.3 Altura de coronacion
Es la dimension vertical desde la cota de origen y referencia hasta la cara superior del elemento
0 remate mas alto del edificio.

4.1.2.4 Manzana
Es la superficie de suelo, edificado o sin edificar, delimitada exteriormente por vias publicas o en
su caso por espacios libres publicos por todos sus lados.
La manzana puede estar constituida por una o varias parcelas, cuya dimensién ha de ser
superior a la minima que marcan estas normas para ser edificable y que cuentan como minimo
con un acceso a la via o espacio libre publico.

4.1.2.5 Unidad urbana equivalente
Es la superficie de suelo localizada en los bordes del suelo urbano, delimitada por vias o
espacios publicos al menos en un 50% de su perimetro, y que con entera independencia de
estar o no edificada o de ser o no edificable en todo o en e, cumpla una funcién en la trama

urbana equivalente a la manzana &) COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
g{? \ DE CASTILLA-LA MANCHA
\

4.1.2.6. Parcela
Es el suelo , perteneciente a las clases de suelo urbanizable ) minimas
y caracteristicas tipicas, susceptible de ser soporte d .
urbano y urbanizable y vinculado dicho aprovechamiepto a todos \I7f§'f&%)b conforme al|la
ordenacion territorial y urbanistica.
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4.1.2.7. Uso caracteristico
Es el uso predominante al que destina un suelo urbano, concretado en la calificacion del mismo
por los instrumentos de ordenacion del Plan Parcial.
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4.1.2.8. Uso complementario
Es el uso que aporta una diversidad funcional a los ambitos de ordenacion, complementando de
forma vinculante el régimen de actividades.

4.1.2.9. Uso compatible
Es el uso supeditado al uso caracteristico, que puede contribuir a su correcto funcionamiento o
complementar colateralmente el mismo, pero no se considera vinculante su aplicacion.

4.1.2.10. Viviendas macladas
Responde a la tipologia de la agrupacién de dos viviendas unifamiliares adosadas verticalmente,
localizadas en una Unica parcela, pero con acceso exclusivo e independiente desde la planta
baja para cada vivienda.

4.1.3. Condiciones de la edificacidn:
4.1.3.1. Condiciones generales de la edificacion
4.1.3.1.1. Capacidad de edificar

1. La capacidad de edificar en un terreno esta4 condicionada por el cumplimiento de las
determinaciones que sean de aplicacién por su calificacién urbanistica, uso caracteristico y
tipologia edificatoria asignada. Todo ello sometido a la obtenciéon de la previa licencia
municipal.

2. En el suelo urbano son edificables las parcelas, manzanas o unidades urbanas
equivalentes que tengan la consideracion de solar.

3. A estos efectos tendran la consideracion de solares las superficies de suelo urbano aptas
para la edificacion que retinan los siguientes requisitos:
a) Accesos rodado y peatonal pavimentados, encintado de aceras y alumbrado publico
por todas las vias que circunden la parcela, manzana o unidad urbana equivalente.
b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficientes para
la edificacion, construccion o instalacién prevista.
c) Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado.
d) Sefalamiento de alineaciones y rasantes o cota de origen y referencia.

4. Debido a la presencia de carreteras nacionales y vias ferroviarias, y al objeto de garantizar
que no se superan los umbrales de ruido recomendados en la normativa vigente, en las
parcelas sefialadas en el Analisis Aclstico que acompafia el Plan Parcial los proyectos de
edificacion deberan ir acompafiadas de los correspondientes estudios de determinacion de los
niveles sonoros esperables. En caso de superar tales umbrales, se dispondran todos los
medios de proteccién necesarios que garanticen el respeto de tales umbrales sonoros.

4.1.3.1.2. Clases de condiciones

1. Ademas de las condiciones generales para cada tipo de suelo, la edificacion cumplira los
siguientes aspectos:
a) Condiciones de parcela.
b) Condiciones de posicién en la parcela. iy COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
¢) Condiciones de ocupacion de la parcela. \ iy DE CASTILLA-LA MANCHA
d) Condiciones de edificabilidad y aprovechamie 7. DEMARCACION DE CIUDAD REAL
e) Condiciones de volumen y forma.
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f) Condiciones de calidad e higiene. l 27.02.2008 - 200802682 l
g) Condiciones de dotaciones y servicios.

h) Condiciones de seguridad. VISADO

i) Condiciones ambientales.

i) Condiciones de estética. | A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |
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4.1.3.2. Determinaciones Generales

4.1.3.2.1. 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 aplicacion para las obras de nueva edificacion.

4.1.3.2.2. Relacion entre edificacion y parcela

1. Toda edificacién 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 edificacién, debera indicarse la
edificabilidad que le corresponde descontando la ya consumida por la edificacion. En caso de
que la edificabilidad estuviere agotada, no serad posible la segregacion de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 258 de la Ley del Suelo.

4.1.3.2.3. Segregacion de parcelas

1. No se permitirAn segregaciones de parcelas que no cumplan las condiciones
dimensionales sefialadas por el planeamiento. Asi mismo sera necesario cumplir con la
condicion de dar frente a una calle publica existente o espacio libre de comunicacioén, o dar
frente a una calle particular autorizada a través del planeamiento. Las parcelas de
dimensiones igual o menor a la minima seran indivisibles debiendo quedar debidamente
registrada esta condicion.

2. Se podra autorizar exclusivamente para la instalacion de servicios de infraestructuras
(centros de transformacion, centros de telecomunicaciones, instalaciones de agua,..) la
segregacion en parcelas que no cumplan la condicion de superficie minima u otras

condiciones dimensionales, siempre que cumpla con el resto de las condiciones para
considerarse como solar y no exista posibilidad de reparcelacién con las colindantes.

4.1.3.2.4. Linderos

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

2. El lindero frontal es el que delimita a la parcela con la via publica 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 considerard como frente de la parcela aquél
en que se sitla el acceso a la misma.

4.1.3.2.5. Dimension minima de linderos

Es la establecida por estas normas, por el Plan Parc @W&M@W( .
VISADO

| A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |

4.1.3.2.6. Superficie de parcela
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Superficie de parcela es el area del espacio comprendido entre la proyeccion horizontal de
sus linderos.
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4.1.3.2.7. Alineaciones oficiales

Las alineaciones oficiales delimitan las superficies de terreno que se destinan a uso publico,
ya sea viario o dotaciones, y vienen definidas por el Plan Parcial.

4.1.3.2.8. Areas edificables

Son las superficies de terreno comprendidas entre alineaciones oficiales que no formen parte
del viario o espacios libres, zonas de proteccién o cualquier otra que el Plan Parcial califique
como no edificable.

4.1.3.3. Condiciones de posicién de la parcela

4.1.3.3.1. Definicién

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

4.1.3.3.2. Rasante y cota de origen y referencia

1. Rasante es el perfil longitudinal de las vias publicas tomado, salvo otra indicacién, en el eje
de la misma. En el viario ya ejecutado, se considerara como tal el perfil existente.

2. Cota de origen y referencia es la cota del nivel de acceso principal al edificio que servira
para determinar la altura de la edificacion.

3. Cuando existan distintos viarios colindantes con rasantes diferentes a una misma parcela
o0 existiendo un solo viario, el terreno presente en su interior una topografia acentuada, la cota
de origen y referencia coincidird con la cota de nivelacion de la planta baja de acceso
principal y que servira para determinar la altura de la edificacion.

4.1.3.3.3. Linea de fachada

1. Se define como linea de fachada a la interseccion 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 que la edificacién tenga cuerpos
volados, el plano de fachada coincidira con el de la planta baja cuando sé6lo haya balcones,
miradores o0 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.agosada y aisladae-industrial, con

independencia de su situacién respecto a los Iinderosg% 06k&I0 OFICIAL DE ARQUITECTOS
)

DE CASTILLA-LA MANCHA
> DEMARCACION DE CIUDAD REAL

4.1.3.3.4. Retranqueos | 7055008 300805652 |

a

1. Es la distancia comprendida entre la linea de fachada y la alineetiéAfld4Dy linderos de
parcela.
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| A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |
2. Las construcciones subterraneas en so6tano y semisétano podran ocupar en el subsuelo los
espacios correspondientes a retranqueos, con excepcién del correspondiente a la alineacion
oficial si se trata de un semisétano.
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4.1.3.3.5. Separacién entre edificios

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

2. La condicién 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.

4.1.3.4. Condiciones de Ocupacién de la Parcela.

4.1.3.4.1. Definicion

Las condiciones de ocupacion 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.

4.1.3.4.2. Ocupacién

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccién vertical del
plano de fachada sobre el terreno.

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 funcién del tipo de edificacion asignado a
la zona.

4.1.3.4.3. Superficie ocupable

Se entiende por superficie ocupable de una parcela la que es susceptible de ser ocupada por
la edificacion. 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.

4.1.3.4.4. 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.

4.1.3.4.5. Superficie libre

Es el area de la superficie residual resultante de a
parcela y en la cual no se puede edificar. Las ¢
espacios se ajustaran al deber general de conservacipn.

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS
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4.1.3.5 Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento

4.1.3.5.1. Definicion

1. Las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento son las que definen cuantitativamente
las edificaciones que pueden levantarse sobre una parcela.

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 edificacién asignado.

4.1.3.5.2. 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 sétanos y en planta atico los
cuerpos volados y porches no consumirdn superficie edificable, con las limitaciones
sefialadas en el articulo 4.1.3.6.7.

3. Las terrazas, tendederos, cuerpos volados y porches computaran en la totalidad de su
superficie con independencia de que estén cubiertos o no y de su posicion respecto a la
fachada, excepto en planta atico, planta baja, o en plantas que tengan acceso desde el
exterior, donde las terrazas, porches y galerias abiertas asociadas a las entradas de los
edificios no computaran

4.1.3.5.3. Superficie edificada total

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

4.1.3.5.4. Superficie edificable

Es la cantidad de superficie edificada que puede 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 nimero méaximo de
ellas.

4.1.3.5.5. Coeficiente de edificabilidad

1. Es la relacién entre la superficie edificable y la supeffigie del-area edificable vinculada-ala

anterior. También se denomina intensidad edificatoria. &) COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
\ Y, DE CASTILLA-LA MANCHA

ofés de
adificab

2. Si de la conjuncion de este parametro con los deg
posicion, ocupacién, forma y volumen se concluyese
menor, sera este el valor que sea de aplicacion.

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS
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4.1.3.6. Condiciones de Volumen y Forma

4.1.3.6.1. Definicion

Son las condiciones que definen la organizacion de los volimenes y la forma de las
construcciones. Estas condiciones son de aplicacién 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 acompafian al tipo de edificacion asignado a cada zona o
parcela.

4.1.3.6.2. Altura del edificio

1. La altura de un edificio es la dimensién de la parte del edificio que sobresale del terreno.
Se diferencian dos niveles de altura del edificio, la altura de cornisa y la altura de coronacién.
El nivel de cornisa coincide con la cara inferior del forjado de la ultima planta y el nivel de
coronacion coincide con la cara superior del elemento de cubricidn més alto del edificio.

2. La altura maxima de cornisa del edificio, definida por el planeamiento en funcién del
namero de plantas viene definida dentro de las condiciones particulares del tipo de
edificacion, por el planeamiento en la ficha urbanistica de cada unidad urbana.

3. La altura de cornisa del edificio se obtendra como suma de las alturas de cada una de las
plantas permitidas. No se establece una altura libre méxima para la planta baja y el resto de
plantas, pero si la condicion de que la suma de las alturas de todas las plantas no supere la
altura maxima de cornisa definida en el planeamiento.

4. La altura de un edificio se medira en el centro de la linea de fachada, tomando como origen
la cota de origen y referencia 6 en su defecto la rasante del terreno En el caso de que por las
caracteristicas del terreno, éste sea inclinado y la edificacion cuente con una volumetria
variada y se adapte a distintas plataformas de apoyo sobre el terreno, la medicién de la altura
se realizara de forma independiente en cada una de las plataformas y volimenes exentos en
que se componga la edificacion.

4.1.3.6.3. Numero de plantas

1. Corresponde al nimero de plantas por encima de la cota de origen y referencia, incluida la
planta baja.

2. No se considerara a estos efectos como una planta mas, las plantas sétano, semisétano y
la planta bajo cubierta ni las plantas sobre rasante destinadas exclusivamente a instalaciones
técnicas.

4.1.3.6.4. Construcciones e instalaciones por encima de la altura de cornisa del edificio

Por encima de la altura de la cara inferior del forjado que forma el techo de la Ultima planta, y
hasta la altura total de coronacién del edificio, se permitirdn con caracter general las
siguientes construcciones:

A) Cuando se permita el uso residencial en la planta
esta planta que cumpliran las siguientes condiciones; ;
1- Las terrazas no podran tener un ancho mayor
2- En cada fachada, el ancho de la suma total|j
superar el 60 % de la longitud total de la fachada|de C
3- La separacion minima entre dos terrazas |contiguas se\ﬂ g%w@o veinte (120)
centimetros. Igual distancia se separaran de los linderos medianeros.
4- El peto de la barandilla de la terraza tendra} unaoaliradinne ng@jnmggm@mo@.q) )
centimetros y se formara prolongando el faldon decubierta 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 solo se admitirdn huecos de ventilacion e
instalaciones de abastecimiento y evacuacion de agua en espacios comunes.
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B) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones no podran sobrepasar la altura maxima de coronacién permitida del edificio por
el planeamiento

C) Petos, barandillas celosias y adornos igualmente no podra sobrepasar la altura maxima de
coronacion permitida al edificio por el planeamiento.

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.

4.1.3.6.5. Altura de piso

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

4.1.3.6.6. Altura libre de piso

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

4.1.3.6.7. 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 funcién de su posicion en el edificio:

A) Sotano: Se entiende por planta s6tano aquella en que mas de un cincuenta por ciento
(50%) de su superficie tiene su techo por debajo de la cota de origen y referencia de la planta
baja o0 en su defecto de la rasante de la via de acceso mas proxima al edificio.

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

B) Semisétanos: Se entiende por semisotanos aquellas plantas en la que mas de un
cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada tiene su plano de suelo por debajo de la
cota de origen y referencia de la planta baja o en su defecto de la rasante de la via de acceso
mas proxima al edificio y su plano de techo por encima de la misma. Su altura libre de piso
no sera inferior a doscientos veinticinco (225) centimetros y no se establece limitacién de
altura maxima. 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 méas de un cincuenta por ciento (50%) de su superficie es

coincidente con la cota de origen y referencia o en su defecto no supera en mas de ciento

veinte (120) centimetros la rasante de la cota de entrada a la parcela por el vial mas préximo.

Su altura libre ser& como minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros y no se

establece limitacion de altura maxima. “ COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
) DE CASTILLA-LA MANCHA
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D) Piso: Es la planta situada por encima del forjado
serd como minimo doscientos cincuenta (250) centi

| 27.02.2008 - 200802682 |
E) Atico: es la dltima planta de piso, siempre que s\ fachada se encuentre retranqueada |un
minimo de tres (3) metros del plano de fachada dg la planta bifd S50\ Bk libre no sera
inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros.
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| A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |
F) 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 limitacion
minima de altura libre.
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4.1.3.7. Condiciones de Calidad e Higiene

4.1.3.7.1. Definicion

1. Son las condiciones que se establecen para garantizar la buena construccion y 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 cumplirdn las condiciones previstas para cada uso y las de ambito supramunicipal
vigentes.

4.1.3.7.2. 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 legislacién sectorial vigente y a estas Normas.

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

4.,1.3.7.3. 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.

4.1.3.7.4. Ventilacién

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.

4.1.3.7.5. 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
iluminacion inferior a cincuenta (50) lux. medidos sobre un plano horizontal a setenta y cinco
(75) centimetros del suelo. ey

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
) DE CASTILLA-LA MANCHA

4.1.3.7.6. Pieza habitable y condiciones de habitabilidad gf y
» DEMARCACION DE CIUDAD REAL

1. Se entiende por pieza habitable aquella en la qug se desarrolancasgtividacdessusceptibles
de requerir la permanencia prolongada de las personasenetusoresidenciat:

VISADO

2. Las piezas habitables deberan disponer de ventilacién-e-ituminacién-natural
A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

3. No se permitiran piezas habitables en sétanos y semisé6tanos salvo que estén vinculadas a
una edificacién unifamiliar.
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4. En el resto de los usos contemplados en estas Normas las condiciones de habitabilidad se
justificaran en cada caso y en funcion de las instalaciones que se prevean para la ventilacion
de cada local.

4.1.3.7.7. Ventilacion e iluminacion de piezas habitables

1. Cada una de las piezas habitables dispondra de un hueco de ventilacion e iluminacién con
una superficie practicable de dimension no inferior al seis por ciento (6 %) de su superficie
util. Se permite la ausencia de superficies practicables siempre que se garantice la correcta
ventilacion e iluminacion de las piezas habitables en las instalaciones hoteleras.

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

3. Las cocinas dispondran de un conducto independiente de ventilacion, cuyas caracteristicas
se ajustaran a lo indicado en el articulo 4.1.3.8.13.

4. Los vestibulos de independencia, escaleras de bajada a s6tanos o semisétanos, y cuartos
de instalaciones dispondrdan de un conducto independiente de ventilacion, cuyas
caracteristicas se ajustaran a lo dispuesto en la legislacion sectorial vigente. Se exceptian de
este apartado, las escaleras de bajada a sé6tano o semisétano en tipologia de vivienda
unifamiliar.

4.1.3.7.8. Oscurecimiento de las piezas habitables

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.

4,1.3.7.9. Patio de manzana

Se considera patio de manzana al espacio libre situado entre las alineaciones interiores
definidas en las fichas urbanisticas del planeamiento.

4.1.3.7.10. Patio de parcela

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

2. 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 sera semejante a la
frontal.

4.1.3.7.11. Medicién de la altura de los patios

La altura del patio se medira desde el suelo del mismo hasta la parte superior del Ultimo
forjado. Si a partir de la Udltima planta de piso se S|tuasen casetones u otros elementos
permitidos (por ejemplo, bajo cubierta) que afecten a el-'50% de su-perimetro-se-incluira

la dimension vertical de dichos elementos en la medici@ FaltpO el patioF ARQUITECTOS
DE CASTILLA-LA MANCHA

/. DEMARCACION DE CIUDAD REAL

4.1.3.7.12. Dimensiones de los patios
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1. La dimensién de los patios de parcela permitir
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Uso Dimensién minima
Piezas habitables(excepto cocinas) H/3
Cocinas, escaleras y piezas no habitables H/6
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2. Las dimensiones minimas de cualquier patio al que abran piezas tanto habitables como no
habitables, seré tal que permita inscribir un circulo de cuatro (4) metros de diametro.

4.1.3.7.13. 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 debera
realizarse a través de pasillos, cuyo ancho minimo no serd inferior a ciento veinte (120)
centimetros, o de escaleras, cuyo ancho minimo no sera inferior a cien (100) centimetros,
salvo que en el correspondiente proyecto de ejecucion figuren vinculados gréfica 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.

4.1.3.7.14. Condiciones de los patios abiertos a fachadas

1. La profundidad media del patio debera ser como minimo ciento cincuenta (150)
centimetros.

2. La embocadura tendra un ancho minimo de un tercio (1/3) de la altura del patio. En ningln
caso serd inferior a cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

3. La relacién entre la profundidad del patio y el ancho de la embocadura sera como minimo
de uno a tres (1:3).

4.1.3.7.15. Construcciones en los patios

1. Las construcciones que puedan realizarse en los distintos patios se regulan en las
condiciones particulares de los tipos de edificacion.

2. Los linderos de las parcelas podran cerrarse en los patios con un muro de fabrica de altura
maxima de tres (3) metros.

4.1.3.7.16. Condiciones Higiénicas de las Viviendas

1. Todas las viviendas de nueva edificacion deberan ser exteriores, para lo cual todas las
piezas habitables, tendran huecos que abran a espacios abiertos o patios que cumplan las
condiciones que se 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 recaer a uno de los
siguientes espacios:

a) Via publica, espacio libre o patio abierto a fachada.

b) Espacio libre privado o patio de dimensiones tales que pueda inscribirse en él un

circulo de diametro no menor a dos tercios (2/3) de la altura de la edificacion mas alta que

lo limite y como minimo diez (10) metros. e ~OLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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util de la vivienda se excluiran vestibulos, pasillos, baf cinas.
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4.1.3.8.1. Definicién | A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |

1. Las condiciones de dotaciones y servicios son las que se imponen al conjunto de las
instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que ocupen dentro del edificio a efectos
de su buen funcionamiento.
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2. Estas condiciones seran de aplicacion a las obras de nueva edificacion y a todas aquellas
obras en los edificios cuyo fin y caracteristicas esté regulada en estas normas.

3. En todo caso se cumpliran las condiciones de caracter supramunicipal que estén vigentes
o las que el Ayuntamiento redacte.

SECCION 12 DOTACION DE AGUA

4.1.3.8.2. Dotacion de agua potable y agua industrial

1. Todo edificio debera disponer en su interior de servicio de agua potable con la dotacion
suficiente para su uso.

2. La red de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y los de preparacion de
alimentos, asi cuantos sean necesarios en funcion de cada actividad.

3. En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos sanitarios
destinados al aseo de las personas y a la limpieza doméstica.

4. La Norma Basica para las instalaciones de suministro de agua y el Reglamento Municipal
del Servicio de Aguas seran de aplicacion a los efectos de estas normas,

5. Existira un cuarto para la centralizacion de contadores de agua potable adaptado a la
normativa al respecto. Debera contar con sumidero.

6 .Para el control de los abastecimientos se establecera un sistema de tarifacion por tramos
de agua potable. Con esta medida se tratard de penalizar los consumos de agua
desmesurados motivados por usos diferentes de los estrictamente domésticos o por la falta
de celo en el mantenimiento a fin de garantizar un uso sostenible del recurso.

Se utilizaran sistemas de ahorro de agua en griferias y mecanismos de duchas e instalaran
descargas de doble pulsador en inodoros. Se instalaran sistemas de contadores de agua
secundarios para controlar gastos por zonas y deteccion de fugas.

En caso de sequia se deberan establecer medidas complementarias de ahorro en el
consumo de agua, tales como restricciones de riego o reduccion de superficie encharcada

7. En cualquier caso, el Ayuntamiento queda habilitado para ejercitar cuantas acciones
considere oportunas para garantizar el uso sostenible del recurso y fomentar el consumo
responsable acorde con las dotaciones de calculo establecidas y limitadas de la DIA
(Declaracion de Impacto Ambiental).

SECCION 22 DOTACION DE ENERGIA

4.1.3.8.3. Energia eléctrica

1. Todo edificio contard con instalacion interior de energia eléctrica conectada a la red
general 0 a un sistema adecuado de generacion propia.

St aFlRelghkmentdTdel Baja
&) asDEr(éeg bhes dd 6H5umo de

2 DEMARCACION DE CIUDAD REAL
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4.1.3.8.4. Instalaciones de transformaciéon
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4.1.3.8.5. Cuarto de contadores

En todos los edificios en que hubiese instalaciones diferenciadas por el consumidor, se
dispondréa de un local para albergar los contadores individualizados y fusibles de seguridad.
Se ajustara a las Normas vigentes y a las que sefiale la compafiia suministradora en su caso.
Debera contar con dotacion de extintores.

4.1.3.8.6. Puesta a tierra

1. En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y estructura.
2. La instalacion de puesta a tierra quedara definida por la resistencia eléctrica que ofrezca la

linea, considerando las sobretensiones y corrientes de defecto que puedan originarse en las
instalaciones eléctricas, antenas, pararrayos y grandes masas metalicas.

4.1.3.8.7. Combustibles liquidos y gaseosos

1. Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados del petréleo, gas natural o gas
ciudad, las instalaciones de almacenamiento y distribucion de estos combustibles, deberan
ajustarse a lo establecido en la reglamentacion especifica.

2. Las calderas y quemadores asi como los locales donde se ubiquen, cumpliran la normativa
qgue le sea de aplicacion y contendran las medidas correctoras necesarias con el fin de
preservar el medio ambiente y la atmdsfera de efectos contaminantes.

SECCION 32 DOTACIONES DE COMUNICACION

4.1.3.8.8. Telefonia

En todos los edificios deberan preverse las canalizaciones telefonicas con independencia de
gue se realice o no la conexion con el servicio telefénico.

4.1.3.8.9. Televisién 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 radiodifusion en frecuencia modulada.

4.1.3.8.10. Servicios postales

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

SECCION 42 SERVICIOS DE EVACUACION

4.1.3.8.11 Evacuacion de aguas pluviales

e BAjaAES"Y htfede hasta

7. DEMARCACION DE CIUDAD REAL

o2

. 2 .z §
Las aguas pluviales se recogerdn y conducirdn a| ¥
alcantarillado urbano.
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4.1.3.8.12. Evacuacion de agua residual

1. Para la evacuacion de aguas residuales se
Tecnologicas correspondientes, cumpliendo en
industriales.
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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 sera como
minimo de una por unidad urbana equivalente. En el caso de que se produzca una division
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en areas se resolvera la acometida a las mismas de forma individualizada. En todo caso, en
el supuesto de reparcelacion o parcelacion de dichas areas o unidades el promotor deberéa
resolver la acometida para cada una de las parcelas resultantes.

3. Cuando la instalacién reciba aguas procedentes de uso de garaje, o actividad semejante,
se dispondra de una arqueta separadora de fangos o 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.

4.1.3.8.13. Evacuaciéon de humos

1. En los edificios no se permitird instalar una salida libre de humos por fachadas, patios
comunes interiores, balcones o terrazas.

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

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

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

5. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre proteccidon contra la contaminacion estén
vigentes.

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

4.1.3.8.14. Evacuacioén de residuos soélidos

1. La evacuacion de residuos solidos se ajustar4d al cumplimiento del CTE y demés
disposiciones municipales.

2. Todo edificio situado en el suelo urbano de mas de dos viviendas y los de uso no
residencial, terciario y dotacional dispondran de un local para guardar los cubos de basura.
La ventilacion se efectuara mediante conducto de ventilacion independiente y debera estar
dotado de sumidero y extintor.

3. Cuando las basuras u otros residuos solidos 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.

SECCION 52 INSTALACIONES DE CONFORT

4.1.3.8.15. Instalacién de acondicionamiento climético BT 0 OEICIAL DE ARQUITECTOS
DE CASTILLA-LA MANCHA

)
1. Todo edificio en el que existan locales destinados ) " ciasedaniaiiaode laspersanas,
estari dotado de una instalacion de calefaccion o acondi€ionamiento de aire. El proyecto de
instalacion buscara el mayor ahorro energético posible. 27.02.2008 - 200802682 |

o

2. En caso de que en un edificio existiera depdsito comunitarity/ §& LoHubtible se pog
disponer de apertura necesaria para facilitar su almacenaje-enta-fachada-o-pertat-detl-edificio,
ajustandose en su caso, a las Normas de las compbﬁié@%%ﬁ@%&%@%%@lﬁrﬁ&%ﬂc n
vigente.
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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
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condiciones higiénicas de los mismos. Los sistemas estaticos de ventilacién por conductos,
justificaran su funcionamiento mediante certificado de los Organismos homologados.

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 Gltimo 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 limitacion de 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.

4.1.3.8.16. Aparatos elevadores

1. Todo edificio plurifamiliar de mas de dos (2) plantas sobre rasante, con usos diferenciados
en las mismas, dispondra de ascensor. En el caso de edificios destinados a viviendas
unifamiliares se permitiran sin ascensor hasta tres (3) plantas.

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

3. La existencia de escaleras mecanicas no sustituird 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

4.1.3.8.17. Dotacion de aparcamiento

1. Todos los edificios de nueva edificacion dispondran de espacio para aparcamiento de
vehiculos con la dotacion que se sefialan en estas Normas, 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 dotacién 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 dotacién 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 efectuara por el solicitante de la licencia presentando toda la
documentacion gréafica 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 dgstipada a cumplir con la dotacién de

plazas de aparcamiento se cubra el cincuenta ] Q&IB Odé Al DinfdiaEl ThoT&era
obligatorio la construccion de una segunda planta s6 ASTILLA-LA MANCHA

5. El computo de superficie a partir de la cual de
aparcamientos se realizara sobre la superficie til del DS

an

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE CASTILLA-LA MANCHA - DEMARCACION DE CIUDAD REAL - Documento visado el 27.02.2008 con el nimero 200802682

DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento (Plan
Parcial del Sector ERDQ), es copia del que asume las condiciones del

Acuerdo Plenario de aprobacién y adjudicacion de fecha 12-02-08,
tras practicarse las subsanaciones que se indicaban en el Decreto del
Concejal de Urbanismo y Vivienda de fecha 07-05-08

C-Real 26 de Septiembre de 2008
La Técnico Juridico de 1aD.G.P.O.E

S }'

Fdo.: Iu?sa Maria Marquez Manzano




Alternativa Técnica ) Plan, Pgrcial
del PAU Normativa y Ordenanzas Urbanisticas

4.1.3.8.18. Situacion de los aparcamientos

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

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

4.1.3.8.19. Plaza de aparcamiento

1. Se considera plaza de aparcamiento la porcion de suelo plano, que por sus condiciones de
accesibilidad sea apto para el estacionamiento de un vehiculo y redna las dimensiones

siguientes:
Plazas abiertas Plazas cerradas
Tipo de vehiculo Longitud Latitud | Longitud Latitud
Turismos 4,50 m. 2,20 m. 5,00 m. 2,50 m.
Industriales ligeros 6,00 m. 2,50 m. 7,50 m. 3,50 m.
Industriales medianos 9,00 m. 3,00 m. 10,50 m. 4,50 m.
Industriales grandes 12,00 m. 3,00m. | 13,50 m. 4,50 m.

2. La superficie minima obligatoria de garaje en metros cuadrados, incluyendo areas de
acceso y maniobra, serd 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.

4.1.3.8.20. Accesos alos garajes

1. En todos los accesos exteriores a los garajes, excepto en el uso residencial unifamiliar, se
dispondréa un espacio de trescientos (300) centimetros de ancho por cuatrocientos cincuenta
(450) centimetros de fondo, como minimo, de piso horizontal, o con una pendiente maxima
del dos por ciento (2%), en el 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.

2. Las rampas de acceso a los citados garajes tendrdn un ancho minimo de trescientos
treinta (330) centimetros, en los que se sefialard 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 sera 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 plazas se disponen en cordén y de
cuatrocientos cincuenta (450) centimetros, si las plazag JiSpoRer eA Gatdrtar N IS Talles
de circulacién no se admitira otra pendiente que la It : “’ cedariopaka t4 ¥odetAcion de
agua a la red de sumideros. En los edificios unifami Wﬁ@%@és@uwgmye
necesita disponer de desembarco horizontal y la
veintidos por ciento (22%).

5. Los garajes cuya superficie superen dos mil (2.0
entrada y salida de vehiculos independiente, cada
de que se componga de varios pisos, las rampas qu
salvo gque sean rectas.
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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.
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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
dotacion minima.

9. En los casos en los que, segun lo dispuesto en el articulo 4.1.3.8.16, no fuera obligatoria la
instalacion de ascensor, de existir éste, sera obligatorio que llegue a todas las plantas 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 4.1.4.4.13. se especifican las condiciones para la concesién del vado de
acceso a garajes.

4.1.3.8.21. Desagles

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
dispondréa de un sistema normalizado de separacion de grasas y lodos antes de la acometida
a la red general.

4.1.3.8.22. Condiciones de seguridad y proteccién 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.

4.1.4.9. Condiciones de Seguridad en los Edificios

4.1.3.9.1. Definicion

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

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

4.1.3.9.2. Accesos a las edificaciones

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

2. Los accesos a las edificaciones se realizaran desde el viario pL’Jinco aunque sea a través
de un espacio libre privado de al menos tres (3) |_edifi

existan varias viviendas, se solucionara la posibilid ng%gMLfé @ﬁﬁé@g%ﬁ)‘f’s y

n lquier vehicul | servici Xtinc| o 4
en cualquier caso de vehiculos del servicio de extinc DMA%CACIONDECIUDADREAL

4.1.3.9.3. Sefializacion en los edificios | 27.02.2008 - 200802682 |

senallzauonvcloﬁ&ggente a salld
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1. En todos los edificios de uso publico, existira | S
normales y de emergencia, escaleras, aparato e
evacuacion en caso de siniestro, cuartos de maq n

precisas para la orientacion de las personas en el interior deI ed|f|C|o y faC|I|tar los procesos
de evacuacion.
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2. La sefializacion y su funcionamiento sera objeto de inspeccién por los Servicios Técnicos
Municipales antes de la puesta en funcionamiento del inmueble y en cualquier momento con
posterioridad a la misma.

4.1.3.9.4. 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.

4.1.3.9.5. Circulacion interior

La circulacion interior de un edificio se refiere al trdnsito de personas 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
cumpliran 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 arquitecténicas que impidan la circulacion a minusvalidos, segun
los dispuesto en la Ley Autondmica 1/1994, de 24 de mayo de accesibilidad y eliminacion de
barreras arquitectonicas en Castilla La Mancha y su el Decreto 158/1997 de 2 de diciembre
del Cédigo de Accesibilidad de castilla La Mancha.

4.1.3.9.6. 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 solucion que ofrezca peligro al usuario, todo ello sin perjuicio de mayores
limitaciones contenidas en la normativa del uso a que se destine el edificio o local. Sélo en
las viviendas unifamiliares y ddplex se admitiran escaleras con ancho minimo de noventa (90)
centimetros y la solucién de peldafios compensados.

2. La anchura de las escaleras sera uniforme en todo su recorrido. El rellano mantendra como
minimo el mismo ancho que el tiro de la escalera. Cada tramo de escalera entre rellanos no
podréa 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 con cincuenta centimetros
(18,5) centimetros y el fondo de la huella mayor o igual a veintiocho (28) centimetros. La
altura libre de cualquier punto de la escalera no serd menor de doscientos veinticinco (225)
centimetros (o de doscientos veinte (220) centimetros en viviendas unifamiliares y diplex).

3. Se admiten escaleras de uso publico sin luz y ventilacién natural en los tramos situados
bajo rasante y las interiores de los locales o los tramos en planta baja y otras plantas
superiores sobre rasante, siempre que cumplan las exigencias que establece el Cdadigo
Técnico de la Edificacion para las escaleras protegidas. En edificios de hasta cuatro plantas
sobre rasante, también se admitira la iluminacién cenital de las escaleras, siempre que se
disponga de un hueco central entre los tramos de la @tg@gmﬁ@g\pgg'r)\mm@(@;un
metro cuadrado, se resuelva la ventilacion medianteffiy zadDEY/ETiuCeinayit\ega una
superficie en planta no menor que las dos terceras (& sl rdedasuperficie it de (la
escalera.

| 27.02.2008 - 200802682 |

VISADO

Las rampas que salven las diferencias de nivel jnAIQ@ﬁﬁgm@anmmﬁmﬁm @el
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 legislacién vigente en materia de
accesibilidad.

4.1.3.9.7. Rampas
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4.1.3.9.8. Supresién de barreras arquitecténicas

En todos los edificios de uso publico, se suprimiran las barreras arquitectonicas aplicandose
la legislaciéon vigente en materia de accesibilidad, referida con anterioridad en estas Normas.

4.1.3.9.9. Proteccién contra incendios

1. Todos los edificios asi como los materiales que se empleen en su construccion cumpliran
las determinaciones del CTE.S.I (Cédigo Técnico de la Edificacién —Seguridad en caso de
incendios) vigente, asi como la normativa municipal de proteccion contra incendios.

2. Todo edificio de cuatro (4), 0 mas plantas dispondra de instalacién de columna seca con
las condiciones sefialadas en la CTE.S.I vigente y con independencia de que por aplicaciéon
de dicha normativa no sea obligatoria su colocacion. Se colocara la toma en fachada y
salidas en las plantas pares.

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

4.1.3.9.10. Prevencion contra el rayo

La colocacion de pararrayos se exigira a un edificio cuando por su localizacion y
caracteristicas o por la inexistencia de proteccidon 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.

4.1.3.9.11. Prevencion de caidas
1. Todo hueco, ya sea horizontal como vertical, asi como los resaltos del pavimento
superiores a treinta (30) centimetros, estaran protegidos por un antepecho o barandilla de
noventa (90) centimetros como minimo.
2. Por debajo de la altura de proteccion no existird ningun hueco con dimensiones superior a

doce (12) centimetros. Las ranuras a nivel del suelo no seran superiores a cinco (5)
centimetros.

4.1.3.10. Condiciones de Accesibilidad

4.1.3.10.1. Condiciones de accesibilidad urbanisticas y de los edificios

En cuanto a las condiciones de accesibilidad urbanistica y de los edificios, se estara a lo
dispuesto en el RD 158/1997 de 2 de diciembre del Cédigo de Accesibilidad y a la Ley 1/1994
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.

4.1.3.11. Condiciones Ambientales

4.1.3.11.1. Definicion

D
1. Las condiciones ambientales son las que se jmpoffen a las construcciones y a sus

instalaciones para evitar que se produzcan pertu H)aciones o7.@gresioness@ekas personés,
medio urbano y medio natural. VISADO
2. Seran de aplicacion a las obras de nueva edificacidn—y—a—todas—aqueltas—en—que—sus

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE CASTILLA-LA MANCHA - DEMARCACION DE CIUDAD REAL - Documento visado el 27.02.2008 con el nimero 200802682

caracteristicas y condiciones de sus instalaciones q e e h PSJERIREOSREETS. AXFINITARIOS |

4.1.3.11.2. Compatibilidad de actividades
1. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales debera:
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a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases 0 vapores nocivos o con
olores desagradables o particulas en proporciones superiores a las marcadas por la
legislacion vigente.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos que puedan resultar peligrosos o generar
molestias.

c¢) Utilizar maquinaria que no produzca ruidos o vibraciones al exterior, superiores a los
limites sefialados en las Ordenanzas Municipales.

2. La medicion y observacién de las condiciones anteriores se realizar4 de la forma que
sefiale las Ordenanzas Municipales.

4.1.3.11.3. Transmision de ruidos y vibraciones

Las limitaciones sobre transmision de ruido y vibraciones son las recogidas en la ordenanza
municipal sobre proteccion del medio ambiente contra la emisién de ruidos y vibraciones
(B-O-P- 102/28-8-2002). Se respetardn asi mismo las disposiciones contenidas en el Real
Decreto 1367/2007 de 19 de Octubre de 2007.

4.1.3.11.4. Emision de gases, humos y otros contaminantes a la atmosfera

1. No se permitira la emision de ningun tipo de cenizas, humo, polvo u otra forma de
contaminacion que pueda causar dafios a la salud de las 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 legislaciéon
aplicable.

4.1.3.11.5. Vertidos industriales

1. Las aguas residuales procedentes de procesos industriales se decantaran y depuraran en
primera instancia por la propia industria antes de verterlo a las redes generales de
saneamiento. Las instalaciones, que no produzcan aguas residuales contaminadas, podran
verter directamente a la red con sifén hidraulico interpuesto.

2. Los vertidos de aguas residuales se ajustaran a la ordenanza sectorial municipal
correspondiente

4.1.3.11.6. Proteccion de elementos vegetales

1. El arbolado existente en las parcelas, manzanas o unidades urbanas equivalentes,
aungue no esté catalogado, debera ser protegido.

2. Cuando una obra pueda afectar a algin ejemplar arboreo publico o privado, se indicara
en la solicitud de licencia. En estos casos se exigira y garantizara una adecuada proteccion
gue impida su lesién. Si por razones justificadas fuera necesaria su sustitucion se solicitara
a los servicios técnicos municipales, que estableceran los requisitos de sustitucién de
acuerdo con las normativas municipales especificas.

4.1.3.12. Condiciones Estéticas

4.1.3.12.1. Definicién VISADO

1. Son las condiciones que se imponen a la edifidatibRSy EFERES R0 LAMENTATAS) |a
imagen urbana con el fin de obtener una mayor calidad ambiental de la ciudad.
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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.
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4.1.3.12.2. Salvaguardia de la estética urbana

Corresponde al Ayuntamiento la defensa de la imagen urbana por lo que podra denegar o
condicionar cualquier actuacidn que sea contraria a estas Normas 0 que resulte
inconveniente o lesione la imagen de la ciudad. El condicionamiento podré 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.

4.1.3.12.3. Fachadas

1. Todo plano de fachada respondera a una composicion unitaria con un ritmo y proporcion
definido entre huecos y macizos de forma que queden integrados entre si y con el propio
plano de fachada.

2. Las fachadas interiores mantendran la misma composicion que las exteriores y los
materiales empleados seran de una calidad adecuada a la condicién 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 nimero maximo de plantas
permitido, deberan tratarse de forma andloga a las exteriores e incluso 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. 4.1.3.7.12. 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, 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 ajustara a las normas generales.

6. En la eleccién de los materiales de fachada, dentro de los criterios estético-compositivos,
se dara 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
autorizaran los cuerpos volados y la apertura de huecos de iluminacién y ventilacion.

4.1.3.12.4. 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 relacion con el
entorno proximo.

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 modificacion o afiadido de los elementos de una fachada, solamente podria
autorizarse si existiese compromiso por parte de todos los propietarios de proceder de |a

misma manera. ﬁgﬁ COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
N

DE CASTILLA-LA MANCHA

. /4
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El saliente maximo de cornisas y aleros no excederd de seserftadG0)0eentiisElres a partir ¢Ie
saliente maximo autorizado en cada zona siemprg qUE Sea resigl:to a las alineaciones
oficiales, no estableciéndose limitaciones a este tipo |de salientes & lbiAdr ke 1a parcelal

4.1.3.12.6. Portadas y escaparates | A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |
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En plantas bajas no podra sobrepasarse mas de quince (15) centimetros la alineacién oficial
con portadas, escaparates o cualquier elemento ornamental.
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En el resto de plantas de piso Unicamente se permitira rebasar la alineacién oficial con
cornisas y aleros ajustados al Art. 4.1.3.12.5. o con elementos ornamentales que no
supongan aumento de superficie construida y siempre con el limite dimensional indicado
anteriormente (quince (15) centimetros).

4.1.3.12.7. Toldos

La parte mas baja de cualquier punto de un toldo mdvil, incluso los elementos de
sustentacion, 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 alineacién oficial.

4.1.3.12.8. Marquesinas

Se podran construir marquesinas en las plantas bajas de los edificios de nueva edificacion y
en los ya existentes, con las siguientes condiciones, fuera del limite de la parcela, sobre el
viario publico:

a) La altura libre hasta la rasante de la acera no sera inferior a trescientos (350) centimetros.
b) Su vuelo maximo no superara la anchura de la acera menos sesenta (60) centimetros y
como méaximo 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.

4.1.3.12.9. 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, irdn 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 so6lo 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 solo podran ser instalados en los huecos
de la misma.

5. Se podran autorizar por los servicios técnicos municipales, anuncios y rétulos de mayores
dimensiones a las indicadas en funcion de la singularidad de la edificacion y los usos
permitidos.

4.1.3.12.10. Cerramientos

1. Tanto los solares, como los terrenos que el Ayuntamiento disponga por cuestiones de
salubridad y ornato publico, deberan vallarse medi te cerramientos metalicos, de hormigdn
o de fabrica; estos Ultimos pintados de blanco hasta|un#
centimetros y situados en la alineacién oficial, sal ;‘

\
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2. Los cerramientos de parcelas de edificios aislados o unifamiliares no_podran superar
doscientos cincuenta (250) centimetros de altura. La valla pod?é(leStA puesta de una
parte Ciega has'[a una altura méxlma de Ciento Vein cinco {125 centimetros—completada n
su caso, con protecciones diafanas, estéticamente al ohdeRTEh e RRAR MNo-OHSEANA RDBarte
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.
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3. Se puede autorizar en las parcelas de uso terciario la supresién de los cerramientos
anteriormente descritos 0 ser sustituidos por otro de distintas caracteristicas acorde con la
funcionalidad del uso instalado.

4.1.3.12.11. Ajardinamiento de patios y parcelas

1. Los espacios libres de las parcelas edificadas que no estén ocupadas por la edificacion
deberan estar ajardinadas al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie. Se
contabilizaran como ajardinados aquellos espacios que tengan un tratamiento paisajistico con
alcorques y arbolado en aquellas zonas ajardinadas sobre edificaciones bajo rasante,
siempre que la capa de tierra vegetal tenga un espesor minimo de sesenta (60) centimetros.
Se cuidara especialmente el tratamiento paisajistico de las zonas visualizadas desde la via
publica.

2. En la unidad urbana equivalente D1-1 correspondientes a la Ordenanza Terciario Grado 6
(T-TS) podréa contabilizarse como ajardinados aquellos espacios que tengan un tratamiento
paisajistico con alcorques y arbolado en los aparcamientos en superficie e igualmente

aquellos zonas ajardinadas sobre edificaciones bajo rasante, siempre que la capa de tierra
vegetal tenga un espesor minimo de sesenta (60) centimetros.

4.1.3.12.12. Proteccidn 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 condiciones fijadas en el art. 4.1.3.6.4. de estas Normas.

4.1.4. Condiciones de los usos:
4.1.4.1. Determinaciones generales

4.1.4.1.1. Definicion y aplicacion.

1. Las condiciones particulares de los usos son las que deben satisfacer las diferentes
actividades para poderse desarrollar en las zonas que sefiala el planeamiento

2. Seran de aplicacién para cada uno de los usos a que se destine una edificacion o terreno
de entre los sefialados por el Plan Parcial.

3. Ademas de las condiciones que sefialan en este capitulo, debera satisfacer las demas
condiciones sefaladas en estas Normas que le sean de aplicacion.

4. No seran de aplicacién a los usos existentes, salvo que se realicen obras en los edificios
que los contienen y que afecten a las condiciones reguladas en este capitulo.

5. En todo caso seran de aplicacion las normas sectoriales de caracter supramunicipal y las
ordenanzas municipales que se redacten.

4.1.4.1.2. Usos

Los usos globales (predominantes) establecidos pa
a) Residencial.

b) Terciario. 27.02.2008 - 200802682 |
c) Dotacional
c.1) Comunicaciones VISADO

c.2) Zonas verdes
c¢.3) Equipamientos
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| A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |

4.1.4.1.3. Uso de locales de sétano.

1. Se permiten aquellas actividades complementarias de dotaciones al servicio del edificio.
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2. No se permite ninguna otra actividad salvo aquellas vinculadas a locales en planta baja,
debiendo estar, ademds, comunicados entre si.

4.1.4.1.4. Accesos a usos comerciales.

Los locales de uso comercial situados en edificios de viviendas en planta baja o
semisotano, deberan disponer de acceso independiente desde la via pulblica o espacio
privado de la parcela, sin utilizar para ello ni portal, ni escaleras o ascensores de acceso a
las viviendas. En todo caso por el portal sélo existirAn accesos secundarios o de
emergencia vinculados a los locales.

4.1.4.1.5. Usos en planta bajo-cubierta

Ademas de lo previsto en el articulo 4.1.4.2.3. de estas normas en relacion con el uso
residencial, en el resto de usos la planta bajo-cubierta de las edificaciones sélo podra
destinarse a instalaciones complementarias de los mismos.

4.1.4.2. Uso Residencial
4.1.4.2.1. Definicion y condiciones generales.

1. El uso residencial es aquél que permite la ubicacion de actividades cuya finalidad
consiste en proporcionar alojamiento a las personas, ya sea en edificios de una sola
vivienda o de varias.
2. A los efectos de este capitulo no se establecen distinciones entre edificios de una sola
vivienda y de varias.

4.1.4.2.2. Ambito de aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para el uso residencial seran de aplicacion 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, sin perjuicio de las determinaciones de
caracter general sefialadas por el Plan para la zona de ubicacion.

4.1.4.2.3. Situacioén 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 y plurifamiliar, en las que podra
destinarse a locales habitables con las dimensiones minimas que se fijan en el articulo
siguiente.

3. La autorizacién 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 acceso desde la planta bajo cubierta, ni pueda contabilizarse como vivienda
independiente

4. Toda vivienda de nueva edificacion sera exterior, ajustandose a lo sefialado en el articulo
4.1.3.7.16.

4.1.4.2.4. Programa de la vivienda.

. . . S . .
1. Se entiende por vivienda minima la formada por un #&stibulo, una cocina, una estancia-
comedor, un aseo, un dormitorio principal o dos do hﬁitorios seneillons/-unoarasario ropero.l

2. No obstante, lo anterior podra disponer de apartamentos con\dtﬁ%ﬂﬂ@ una sola pie
destinada a estar-comedor, cocina, a la vez que| dormitori tra—destinad
superficie Gtil no podra ser inferior a veinticinco (25) fétfds EhaErddoREGLAMENTARIOS

c o
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3. Las diferentes piezas que componen la vivienda, cumpliran las siguientes condiciones,
salvo las acogidas a los distintos regimenes de proteccién que se regirdn por su propia
normativa:
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a) Estancia: tendra una superficie Util no menor que doce (12) metros cuadrados: su
forma serd tal que podré inscribirse un circulo de didmetro no menor que tres (3) metros.
b) Estancia-comedor: tendra una superficie Gtili no menor que catorce (14) metros
cuadrados: su forma se ajustara a la definida para la estancia.

¢) Estancia-comedor-cocina: tendrd una superficie Util no menor que 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 Gtil no menor que seis (6) metros cuadrados y uno de
sus lados tendréa una longitud libre minima de ciento ochenta (180) centimetros.
Dispondré de fregadero.

e) Cocina-comedor: tendra una superficie util no menor que ocho (8) metros cuadrados.
Su forma serd tal que permita inscribir un circulo de diametro no menor que dos (2)
metros.

f) Dormitorio principal: tendrd 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: tendré una superficie Gtil no menor que nueve (9) metros cuadrados:
la longitud minima de cualquiera de sus lados serd doscientos cuarenta (240)
centimetros.

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

i) Aseo: al menos existirdA 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.

j) Armario ropero: la vivienda debera disponer de espacio idéneo para armarios roperos
con una longitud adecuada al nUmero 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) Trastero: tendra una superficie maxima de diez (10) metros cuadrados.

4.1.4.2.5. Altura de techos

1. La distancia libre medida verticalmente sobre el suelo y el techo no sera inferior a
doscientos cincuenta (250) centimetros en estancia y dormitorios, pudiendo reducirse a
doscientos veinticinco (225) centimetros en pasillos, aseos y cocinas.

2. Las plantas so6tano 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 el articulo 4.1.3.6.7. de estas normas, en el que se
fijan las alturas libres que deben cumplir las distintas plantas de un edificio en las plantas
sétano o semisdtano destinadas a garaje-aparcamiento, las puertas de acceso, rampas y
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 sétanos y semis6tanos €} A daBEUHifAIhilfaréd/aantendra |a
altura libre minima de doscientos veinte (220) cent

27.02.2008 - 200802682 ‘
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1. Toda ViVienda dispondré de un hueco de paSO e—accesodedimensiones—de—doscient S
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4.1.4.2.6. Dimensiones de los huecos de paso
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2. Las dimensiones minimas de los huecos de paso serd setenta (70) centimetros para
aseos y las demas piezas.
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4.1.4.2.7. Accesos y circulacion interior de un edificio de viviendas

1. Se ajustara a lo sefialado en el apartado 4.1.4.9.5 de Condiciones de Seguridad en el
Edificio

4.1.4.2.8. Dotacion de aparcamientos.

1. Se dispondra una plaza y media de aparcamiento por cada 80 m?2 Utiles de uso
residencial y como minimo de una plaza por vivienda por cada vivienda de menos de 80m2.
2. Los usos dotacionales compatibles en planta baja requerirdn dotacion especifica de
plazas de aparcamiento que deberan cumplir lo dispuesto en el articulo 4.1.4.3.7.

4.1.4.3. Uso Terciario
4.1.4.3.1. Definicion, clases y condiciones generales.

1. El uso Terciario es aquél que permite la ubicacién de actividades cuya finalidad sea
prestar servicios y mercancias 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 anexo | del Reglamento del Planeamiento, se distinguen los siguientes usos:

a. USO DE OFICINAS: destinado a la prestacion de servicios administrativos,
técnicos, financieros o de informacion.

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

c. USO RECREATIVO: esta referido a las actividades vinculadas con el ocio y el
esparcimiento en general

d. USO HOTELERO: destinado a la prestacién para proporcionar alojamiento
temporal a las personas

3. La dotaciébn minima de plazas de aparcamiento que resulte de aplicar los estandares
fijados para cada una de las clases anteriores deberan quedar adscritas al uso concreto,
con independencia de que exista una mayor dotacion.

4.1.4.3.2. Ambito de aplicacion
1. Las condiciones que se sefialan para el uso terciario seran de aplicacion 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 condiciones de edificacion de estas normas y a los
aprovechamientos del tipo de edificacion asignado por el Plan a la zona de ubicacién.

4.1.4.3.3. Superficies
A efectos de aplicacion de determinaciones que hagan referencia a la superficie de locales,

se considerara exclusivamente la superficie Gtil de uso y acceso publico, y excluidos los
espacios destinados a almacenaje.

DE CASTILLA-LA MANCHA
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Seccion 12 CONDICIONES DEL USO OFICINAS

4.1.4.3.4. Condiciones generales de evacuacion | 27.02.2008 - 200802682 |

1. Las dimensiones, niumero y disposicion de los elementos Bélgﬁcm@ﬁn tales co o]
puertas, escaleras, pasillos, vestibulos, se ajustar na
CTE-S.I de Condiciones de Proteccion contra Incendivs Vig&mteCTOS REGLAMENTARIOS ‘
2. Cuando sea necesaria la colocaciéon de ascensores, el nimero de ellos vendra definido
por la misma proporcién que el numero de escaleras.
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4.1.4.3.5. Dotacion de aseos.

1. Los locales de uso administrativo dispondran de los siguientes servicios sanitarios:

Superficie (m?)

Dotacién de aparatos

Hasta 100

Un inodoro y un lavabo

de 100 a 200

dos inodoros y dos lavabos

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

2. Deberén separarse por medio de un vestibulo o espacio intermedio del resto del local de
forma que no se comunique directamente.

3. Los aseos se colocaran en cada planta en funcion de su superficie, pudiendo agruparse
en una zona comun.

4.1.4.3.6. Dotacion de aparcamientos

Se dispondra como minimo de una plaza de aparcamiento por cada setenta y cinco (75)
metros cuadrados construidos de uso de oficinas.

Seccion 22: CONDICIONES DEL USO COMERCIAL
4.1.4.3.7. Condiciones generales

Las condiciones generales de evacuacion, asi como la dotacion de aseos y aparcamientos
se ajustaran a lo definido en la secci6én anterior.

4.1.4.3.8. Pasajes comerciales

Se podran agrupar locales comerciales formando un pasaje con un ancho minimo de cuatro
(4) metros y accesos publicos en ambos extremos.

4.1.4.3.9. Centros comerciales

Cuando la superficie de venta alcance los mil (1.000) metros cuadrados o los setecientos
cincuenta (750) en los comercios alimentarios, se dispondra de plazas de aparcamiento de
uso publico a razén de una plaza por cada veinticinco (25) metros cuadrados de superficie
Util destinada a comercio alimentario y una plaza por cada setenta y cinco (75) metros
cuadrados construidos destinada a otros usos comerciales

Seccién 3% CONDICIONES DEL USO RECREATIVO
4.1.4.3.10. Condiciones generales

1. Las condiciones generales de evacuacién se ajustardan a lo definido en el articulo
4.1.4.3.4. de estas normas, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones especificas de
la normativa sectorial de aplicacion vigente vy, en.particular, de lo dispuesto en el

Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos y Ruo@ativadE ARQUITECTOS
DE CASTILLA-LA MANCHA

2. La dotacion de aseos se ajustara a lo dispuesto

3. La dotacioén de aparcamientos en los edificios d

una (1) plaza de aparcamiento por cada veinte (20) personasé?jgﬁtbzar espectaculc y
como minimo de una plaza por cada setenta y cinco metros cua uidos (75).
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4. La dotacion de aparcamientos en los edificios de
(1) plaza de aparcamiento por cada setenta y cinco (75) metros cuadrado de superficie
destinada a la practica del deporte.
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Seccién 42 CONDICIONES DEL USO HOTELERO
4.1.4.3.11. Condiciones generales

1. Las condiciones generales de evacuacion y la dotacion de aseos se ajustaran a lo
definido en los articulos 4.1.4.3.4. y 4.1.4.3.5, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa
sectorial vigente que le sea de aplicacion.

2. Cuando sea necesario la instalacion de ascensor, el nimero de ascensores se
determinara en funcién del nimero previsto de usuarios y del de plantas servidas,
atendiendo estandares minimos de movilidad en tiempos de espera

3. Dotacién de aparcamiento .Se dispondra como minimo de una plaza de aparcamiento
cada setenta y cinco (75) metros cuadrados construidos de uso hotelero.

4.1.4.4. Uso Dotacional
4.1.4.4.1. Definicién, claves y condiciones generales

1. Es aquel uso que comprende las diferentes actividades publico-privadas destinadas a la
ensefianza, a la formacion intelectual, de caracter asistencial administrativo asi como a las
infraestructuras y servicios necesarios para asegurar la funcionalidad urbana.

2. A efectos de su regulaciéon pormenorizada y siguiendo la clasificacion efectuada en el
anexo | del Reglamento de Planeamiento se distinguen los siguientes usos dotacionales:

2.1 Uso de Equipamientos

Aquel que comprende las diferentes actividades publicas o privadas, destinadas a la
formacion intelectual, asistencial o administrativa de los ciudadanos, asi como las
infraestructuras y servicios necesarios para asegurar la funcionalidad urbana, pudiendo
diferenciarse los siguientes usos pormenorizados:

- Uso educativo

- Uso Cultural-Deportivo

- Uso Sanitario-Asistencial

- Uso Administrativo-Institucional

- Uso de infraestructuras y servicios urbanos

2.2 Usos de Zonas verdes
Aquel uso que comprende los espacios libres de titularidad publica o privada.
2.3 Uso de Comunicaciones
Aquel uso que comprende las actividades destinadas al sistema de comunicaciones y
transportes, incluidas las reservas de aparcamiento tanto publicas como privadas.
Seccion 12;: CONDICIONES DEL USO EDUCATIVO
4.1.4.4.2. Condiciones generales
1. Las condiciones generales de evacuacién dﬂéﬂmﬁcAﬂﬁ@MWSDﬁD Hsq de
Enseflanza se ajustaran a lo definido en los aj .1.4.3.4 de estas normas, Sin

perjuicio del cumplimiento de las condiciones eépecificasZdez.moaommﬁm%ectorial lde
aplicacioén vigente y en particular en lo que se refiefg al resto de dota(':ai(\)nDesO.
2_ Dispondré en e| interiol’ de |a pal’ce'a de una p aza—de apaic amiento (el mm ada—setenta
cinco (75) metros cuadrados construidos. LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS ||
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Seccién 23: CONDICIONES DEL USO CULTURAL-DEPORTIVO
4.1.4.4.3. Condiciones generales

Las condiciones generales de evacuacion, asi como la dotacion de aseos y aparcamientos
se ajustaran a lo definido en los articulos 4.1.4.3.4., 4.1.4.3.5y 4.1.4.3.6 de estas normas,
sin perjuicio del cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de aplicacion.

Seccién 32 CONDICIONES DEL USO SANITARIO
4.1.4.4.4. Condiciones generales

1. Las condiciones generales de evacuacion y la dotacion de aseos se ajustaran a lo
definido en los articulos 4.1.4.3.4 y, 4.1.435 de estas normas, sin perjuicio del
cumplimiento de la normativa sectorial vigente que le sea de aplicacion.

2. Cuando exista hospitalizacién, se considerara la mas desfavorable de la condicion
siguiente a efectos de aparcamiento: se dispondra una (1) plaza de aparcamiento por cada
cinco (5) camas o por cada setenta y cinco (75) metros cuadrados construidos.

Seccion 42 CONDICIONES DEL USO ADMINISTRATIVO INSTITUCIONAL
4.1.4.45. Condiciones generales

1. Las condiciones generales de evacuacion se ajustaran a lo definido en el articulo
4.1.4.3.4 de estas normas.

2. Se dispondra en el interior de las parcelas de una (1) plaza de aparcamiento por cada
setenta y cinco (75) metros cuadrados construidos.

Seccién 5% CONDICIONES DEL USO INFRAESTRUCTURAS Y REDES DE INSTALACIONES
4.1.4.4.6. Condiciones generales

Los edificios o locales se ajustaran a las condiciones generales de evacuacion y a la
dotacién de aseos y aparcamientos, definidas en los articulos 4.1.4.3.4., 41435 y
4.1.4.3.6 de estas Normas, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa sectorial vigente
gue le sea de aplicacion.

Seccién 62 CONDICIONES DEL USO DE ZONAS VERDES
4.1.4.4.7. Definicion y clases.

1. Tiene por finalidad proporcionar espacios destinados al descanso y esparcimiento de la
poblacién, al desarrollo de juegos infantiles, a proteger y aislar las vias de transito rodado y,
en general, a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad.

2. Los terrenos calificados como zonas verdes deberan ser objeto de plantaciones ie
arboles y plantas, u otros tratamientos del suelo gmg@igen:mj\mﬁsm@jl@g@@sl S
actividades y usos a que se destinan. \ 4, DE CASTILLA-LA MANCHA
2/ DEMARCACION DE CIUDAD REAL
3. Se distinguen cuatro clases en funcién de su situacior'y condiciones particulares:
a) Parques: que se destinan fundamentalment |a| ocio, reposespa-niefsta salubridad
y calidad ambiental.
b) Jardines: que ademas de destinarse al disfiute de la po\ﬂaﬁﬂ\ k26an por finalidg
mejorar las condiciones estéticas y ornamentales-de-su-entorno
c) De proteccién del viario: destinadas al rep S dORE TG B ELHAMMAST ARBRtal
contra la circulacion rodada.
d) Areas peatonales: espacios libres situados en éareas urbanas de la ciudad y
destinados prioritariamente al transito peatonal

d

D
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4.1.4.4.8. Condiciones particulares de los parques.

1. Se disefiaran buscando el predominio de especies arbéreas sobre areas ajardinadas,
manteniendo siempre que sea posible las condiciones naturales del terreno.

2. Las unicas edificaciones que podran realizarse son las vinculadas al ocio y a la cultura, a
los juegos al aire libre y a las concesiones especiales que el Ayuntamiento acuerde para el
apoyo de recreo de la poblacion como casetas de bebidas y alimentos, etc. En ninglin caso
se superara una ocupacion mayor del cinco por ciento (5 %) de la superficie del parque. La
altura de las edificaciones objeto de concesién municipal no sera mayor que cuatro (4)
metros.

3. Se dispondran zonas de juegos infantiles y areas aptas para practicar deporte al aire
libre.

4.1.4.4.9. Condiciones particulares de los jardines.

1. Se disefiaran dando prioridad a los elementos ornamentales y a las areas adecuadas
para la estancia de las personas.

2. No podra realizarse ningun tipo de edificacién que no sea de tipo ornamental o vinculada
a las areas de juego infantil.

3. Se dispondran zonas de juegos infantiles, areas aptas para practicar actividades ludico-
deportivas, siempre que la superficie del jardin lo permita, y zonas acondicionadas para el
reposo y recreo pasivo de las personas.

4.1.4.4.10. Condiciones de las zonas de proteccién del viario.

1. Los componentes de las zonas de proteccion del viario son:
a) Paseos de uso exclusivo peatonal o de transito de bicicletas.
b) Bandas de proteccion ambiental con vegetacion que amortiglie los ruidos
ambientales.
c) Zonas ajardinadas aptas para el reposo de los peatones, acondicionadas con
mobiliario urbano.

2. No se admitird ningun tipo de edificacidn, excepto kioscos objeto de concesiones
administrativas.

4.1.4.4.11. Condiciones particulares de las areas peatonales

1. No se admitira ningin tipo de edificacion, excepto kioscos objeto de concesiones
administrativas.

2. La colocacién de contenedores para recogida de escombros cumplird las siguientes
condiciones:
a) El contenedor se colocara sobre una base de madera, tablones, palets o similar, con
el fin de evitar el contacto directo del metal y las baldosas y adoquines.
b) El contenedor nunca serd arrastrado o empujado para su carga o descarga.
¢) En caso de desperfectos en el solado, los gastos de reparacion corresponderan al
promotor de la obra. %%5%7 OLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
N
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Seccién 72 CONDICIONES DE LOS USOS DE VIAS DE COMUNICACION
| 27.02.2008 - 200802682 |

Se regiran por las disposiciones contenidas en la n ti ifi igent
A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

4.1.4.4.13. Red viaria.

4.1.4.4.12. Autovias y carreteras
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1. Las dimensiones del acerado y de la calzada de cada via quedan definidos en los planos
de perfiles transversales y se complementan con los planos de Alineaciones, Voliumenes y

Aprovechamientos globales.
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2. La anchura minima pavimentada de aceras en ningln caso sera inferior a ciento
cincuenta (150) centimetros. No obstante, se permitiran calles de coexistencia con distinto
tipo de anchuras, hasta con un minimo de cuatrocientos (400) centimetros, en cuyo caso se
requiere como minimo un paso en toda la anchura de la calle peatonal de acuerdo con el
Cddigo de Accesibilidad. Se utilizaran en la pavimentacion materiales y texturas que
favorezcan la distincién entre el transito de vehiculos y el peatonal.

3. Las pendientes para evacuacion de aguas seran como minimo del uno por ciento (1 %) y
méaximas del cinco por ciento (5 %).

4. Las calles particulares se ajustaran a las normas generales de la red viaria. La calzada
tendrd como minimo siete (7) metros de ancho y ciento cincuenta (150) centimetros las
aceras.

Podran ser en fondo de saco, siempre que al final de la misma se disponga de espacio
suficiente que permita el giro de los vehiculos de emergencia y su longitud maxima no
sobrepase los cien (100) metros. Dispondran de los servicios urbanisticos de infraestructura
que sefiala la Ley del Suelo

5. Los vados de entrada y salida de vehiculos, s6lo podran concederse en los siguientes
casos:
a) En edificios de varias viviendas cuando se disponga un garaje de como minimo
cuatro plazas de automévil y con una superficie no menor de ochenta (80) metros
cuadrados.
b) En edificios de una sola vivienda para cualquier tipo de garaje, siempre que la
vivienda no se encuentre fuera de ordenacion.
c) Para locales comerciales cuya actividad requiera de forma imprescindible la entrada y
salida de vehiculos, en cuyo caso el vado estara vinculado a dicha actividad.
d) En edificios destinados a dotaciones y equipamientos.

4.1.4.4.14. Aparcamientos

Los aparcamientos que se establezcan en las vias publicas no interferiran en el trafico de
estas, debiendo contar con una banda de circulacion minima de tres (3) metros y de cinco
(5) metros en caso de que se disponga aparcamiento en linea o en bateria
respectivamente.

4.1.4.4.15. Caminos

1. Se admite como ancho minimo de los caminos municipales la dimension de siete (7)
metros.

2. El vallado de las fincas contiguas a los caminos municipales se efectuara a una distancia
minima del eje del camino de cinco (5), con independencia del material empleado (tela
metdlica o valla de obra).

3. El ancho de caminos particulares no podra ser inferior a los siete (7) metros.
4.1.4.4.16. Vias pecuarias

Se regiran por las disposiciones contenidas en la normativa especifica vigente.

“ COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
\ ,ﬁ, DE CASTILLA-LA MANCHA
7 DEMARCACION DE CIUDAD REAL
Se regiran por las disposiciones contenidas en la norm especifica vigente.
| 27.02.2008 - 200802682 |

4.1.4.4.17. Ferrocarriles

4.1.5. Condiciones bioclimaticas de las edificaciones V|SADO
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Ambito de aplicacion por usos

Las determinaciones recogidas en este capitulo se aplicaran a los suelos calificados por el Planeamiento
urbanistico con usos residenciales, terciario y dotacional en cada uno de sus grados y tipologias.
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Orientacién de la Edificacion segun criterios bioclimaticos
1. Condiciones de orientacion de las fachadas
a) Aplicacion sobre usos

Se aplicara exclusivamente a los edificios de cualquier uso cuya posicion modifique las condiciones de
soleamiento de otras fachadas de edificios calificados con usos residenciales y equipamiento asistencial
con alojamiento comunitario.

b) Orientacion solar de las fachadas

Al menos el 70 % de la superficie edificable de cada unidad urbana residencial deber4 tener como
minimo el 30% del conjunto de las superficies de fachadas exteriores e interiores orientadas dentro del
arco solar SE-SO (45° 6 —69° E)

c¢) Separacion entre fachadas

Para garantizar el soleamiento en las fachadas orientadas al anterior arco solar SE-SO, la relacién entre
la distancia entre planos de fachada (D) y la “altura de sombra” de la edificacién (H) debe cumplir en cada
parcela:

I. Para edificaciones con plantas bajas sin uso residencial en las fachadas orientadas en el arco solar
del edificio que recibe la sombra: D=1,50H

Il. Para edificaciones con plantas bajas con uso residencial en las fachadas orientadas en el arco
solar del edificio que recibe la sombra D= 1,75H

Donde:

“D” es la distancia entre la fachada que produce sombra y la que la recibe

“H” es la altura equivalente de fachada que produce sombra, medida desde la cota inferior de dicha
fachada, hasta la interseccion de la cara exterior de dicha fachada con la cara superior de la cubierta, o
hasta el plano superior del peto de coronacién de cubierta si ésta fuese plana

2. Condiciones de disefio interior del edificio
a) Condiciones de Ventilacion en el interior del edificio

De aplicacién a los usos residenciales contemplados en esta Ordenanza.
Se disefiaran los espacios interiores de la edificacion de tal modo que se posibilite la existencia de
ventilacién cruzada. Se garantizard la ventilacion cruzada en cada vivienda mayor de 60 m2.

Se disefiara la edificacion para que cumpla las determinacion@el Reglamento de Instalacionis

Técnicas de la Edificacion (RITE) del Ministerio de Fomento, .6/’ G %ﬁg'&%‘#&qﬁ’m&%&%&ﬁ

masas de aire en espacios interiores.

%]

Y/
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b) Condiciones de Calidad del Aire en espacios interiores. Acabaflos 27.02.2008 - 200802682 |

encialos mulfamiliar v urifamiiar s utilisarénlk VISADO .

En los usos residenciales multifamiliar y unifamiliar se utilizaran| disolventes y materiales_en el interior ide
las viviendas que reduzcan la concentracion de COV (cémputos ir@én@sgvamﬁms)%mmu@mmmd la
normativa aplicable.
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3. Disefio de instalaciones vinculadas a la gestion del agua en el edificio

a) Aplicacion sobre usos

Este apartado se aplicara a todos los usos urbanisticos, excepto donde se indique otra cosa.
b) Contadores

- En edificios de nueva planta de uso residencial deberan instalarse contadores individuales de
agua por cada vivienda o local.
- En el caso de instalacion de agua caliente centralizada, la instalacion debe disponer de un contador
individual para cada vivienda lo local.

¢) Mecanismos para la reduccion de consumos

- Todo edificio, cualquier que sea su uso, debera instalar mecanismos de reduccion del consumo de
agua en los puntos de suministro de aseo personal o de cocina individual (griferia, duchas y
cisternas), excluidos los de uso industrial o asistencial o cocinas colectivas y otros usos, con otras
necesidades que hiciesen disfuncional la reduccion:

I) Los grifos de aparatos sanitarios y de cocinas de consumo individual dispondran de
algun tipo de elemento reductor de consumo de agua tal como aireadores o reductores de
caudal, de forma que para una presion de 3 bares proporcionen un caudal maximo de 13
litros/minuto para el caso de un aireador, y de un minimo de 6 y un maximo de 10
litros/minuto para el caso de un reductor de caudal.

Il) Las cisternas seran de baja carga con bajo consumo de agua; por ejemplo cisternas con
mecanismo de doble descarga 3/6 litros o cisternas con mecanismos de descarga
interrumpible.

- En los edificios de uso publico se instalardn sensores automaticos para
disminuir el consumo de agua, tal como griferias electronicas, de tal modo
gue la apertura y cierre se realice mediante detectores de presencia,
limitando las descargas a un litro (1 1) de agua. 6

- Para el control de los abastecimientos se establecerd un sistema de tarifacién por
tramos de agua potable. Con esta medida se tratara de penalizar los consumos de
agua desmesurados motivados por usos diferentes de los estrictamente domésticos
o por la falta de celo en el mantenimiento a fin de garantizar un uso sostenible del
recurso.

Se utilizaran sistemas de ahorro de agua en griferias y mecanismos de duchas e
instalaran descargas de doble pulsador en inodoros. Se instalaran sistemas de
contadores de agua secundarios para controlar gastos por zonas y deteccién de
fugas.

En caso de sequia se deberan establecer medidas complementarias de ahorro en
el consumo de agua, tales como restricc on@ riego o reduccién de superficie
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Il. El circuito de aguas grises recogera las aguas procedentes de los lavabos, bafieras y
duchas, asi como el agua de lluvia recogida en cubierta. Estas seran almacenadas en
depdsitos que incorporaran sistemas que traten las aguas para su uso en el riego de zonas
ajardinadas o zonas verdes.
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lll. La calidad de las aguas almacenadas que vayan a ser utilizadas en el riego de las
zonas verdes y espacios libres deberan cumplir los criterios recogidas en el Anexo VII de
“Calidad de las Aguas Depuradas” 1

IV. Deberéa instalarse un mecanismo automatico que complemente con agua potable el
aporte de aguas recirculadas y de lluvia para el riego en los periodos en que el volumen
almacenado de aguas recirculadas no garantice el minimo necesario para el mantenimiento
de los jardines de la urbanizacion. 2

V. El Proyecto de Edificacion establecera las condiciones de tratamiento y depuracion en
la cisterna, para garantizar la idoneidad de las aguas grises para el riego. En caso de no
existir suficiente superficie verde privada para el riego, se acordara con el Ayuntamiento un
sistema para la incorporacion de las aguas grises a la red de riego publica.

4. Aportacion de energia renovable

a) Aplicacion sobre usos

Este apartado se aplicara sobre los usos residenciales multifamiliar y unifamiliar en edificios de nuevo
edificacion

b) Condiciones generales de aplicacion de sistemas de captacion de energia solar.

Toda unidad urbana residencial debera incorporar algin sistema de captacion solar que reduzcan como
minimo en un 5% el balance energético (es decir, la reducciéon que resulta de descontar los Kwh

producidos por los sistemas de captacion solar ejecutados, del total de Kwh consumidos, estimados sobre
proyecto.

c) Caracterizacion de proyectos de energia Solar Térmica:

I La ocupacién de los captadores solares se ajustardn a las condiciones impuestas a los
elementos sobre cubierta (en el articulo 4.1.3.6.4. de las condiciones de edificacion de estas
normas), alejandose en lo posible de las cornisas de las fachadas.

Il En la solicitud de licencia de obras o de actividades de todas las construcciones y usos a
los que es aplicable este apartado se adjuntard una Memoria de justificacion del
cumplimiento de las condiciones de disefio y dimensionado de la instalacion solar.

h. En el caso de la ejecucion o acondicionamiento de piscinas climatizadas, el 60% de la demanda
anual para calentamiento del agua del vaso en piscinas cubiertas, y el 100% en piscinas
descubiertas, se hara a través de sistemas de captacion de energia solar térmica o similares.

d) Caracterizacion de proyectos de Energia Solar Fotovoltai

l. La ocupacion de los paneles solares se ajust
elementos sobre cubierta (en el articulo 4.1.3. )
alejandose en lo posible de las cornisas de las fachadas. VISADO

| ALOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |
! Los criterios de calidad de las aguas utilizadas para el riego seran los definidos en la Parte B, de Calidad de las
Aguas Depuradas, del Anexo | del Plan Hidrolégico del Tajo, aprobado por Real Decreto 1664/1998, de 24 de julio
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2 | a aportacion de caudales de agua potable se entendera como un aporte complementario que no debera sustituir
las aportaciones recogidas de aguas recirculadas y de lluvia.
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4.2.

En la solicitud de licencia de obras o de actividades de todas las construcciones y usos a los
gue es aplicable este apartado se adjuntar4 una Memoria de justificacién del cumplimiento
de las condiciones de disefio y dimensionado de la instalacién solar.

NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

4.2.1.

4.2.2.

Ambito de aplicacién

Las presentes normas tienen por objeto regular las condiciones aplicables a las actividades de
urbanizacién que se desarrollen en el Plan Parcial del Sector S-ERDQ del municipio de Ciudad
Real en suelo urbanizable.

Cuando existan normas de rango superior se aplicardn éstas Ultimas sirviendo las presentes
normas como complementarias. En el caso en que se establezcan requisitos minimos y exista
conflicto entre los parametros establecidos en la presente normativa y los establecidos por
normativa de rango superior, seran de aplicacién los mas restrictivos o protectores.

El control del cumplimiento de las previsiones de esta Normativa se llevara a cabo a través de los
proyectos de urbanizacion y de las licencias de obra y de la subsiguiente labor de inspeccion.

El espacio libre publico se clasifica en:

e Red viaria y aparcamientos.
e Zonas verdes y espacios libres

Red viaria

Constituyen espacios libres publicos destinados a la circulacion y estancia de personas y
vehiculos.

Para las obras de urbanizacion de estos espacios exteriores se tendran en cuenta las
determinaciones que se desarrollan en los siguientes epigrafes.

A Tipologias de lared viaria

Calles con separacion de transitos

e Los viales pertenecientes a la red local en las zonas residenciales debera
sefializarse de modo que la circulacion sea menor de 30 Km/h.

e En estas vias la separacion entre el areaydgminada el peao e
. L ) G . 0 GOLEGI OFCIALDE RQ TECTO
dominada por el automdvil se realiza ca ER ermas lel Rivel eidre, ambas
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Calles de coexistencia

En los casos en que el objetivo del tratamiento de la calle sea la prevalencia del
peaton sobre el trafico rodado, siendo las intensidades de los traficos no muy
elevadas, pueden disefarse calles de coexistencia donde se trate el area de
movimiento y circulacion del vehiculo al mismo nivel que el reservado para el
peaton.

En el disefio de la via de coexistencia se suprimiran las diferencias de nivel entre
espacios peatonales y calzada, utilizando en la pavimentacion materiales y texturas
gue favorezcan la distincion visual de las funciones de las distintas bandas
destinadas a cada tréfico.

Sendas publicas para peatones

La pavimentacion se realizara de forma uniforme, continua en toda su longitud y sin
desniveles, con disefio tal que permita el acceso excepcional de vehiculos, bien con
caracter exclusivo a los residentes o bien a los servicios de urgencia en cada caso.

Su pendiente transversal no sera superior al 2% y la pendiente longitudinal debera
ser menor del 8%. Cuando se sobrepase este Ultimo valor deberd existir un
itinerario alternativo que suprima estas barreras arquitecténicas para el normal uso
por personas de movilidad reducida.

En todo caso la solucion constructiva adoptada debera garantizar un drenaje
adecuado superficialmente, por caz central o laterales, o bien por la disposicion
adecuada de sumideros y canalizacion subterranea a la red de saneamiento.

Podran disponerse zonas restringidas para vegetacion en la red de espacios libres
como complemento compositivo y estético de la red viaria, ejecutandose su
delimitacion con cantos rodados de tamafio mayor de 80 mm, adoquines de granito,
piedras naturales o piezas prefabricadas de hormigon.

Vados

Accesibilidad

Los vados destinados a la entrada y salida de vehiculos se disefiardn de forma que
los itinerarios peatonales que atraviesen no se vean afectados por pendientes
longitudinales superiores al 12 por 100 o transversales superiores al 2 por 100.

Los vados destinados a la eliminacion de barreras arquitectdonicas, ademas de
cumplir con el apartado anterior, se disefiaran de forma que los dos niveles se
enlacen con un plano inclinado cuyas pendientes longitudinal y transversal sean

€10 OFICIAL DE ARQUITECTOS
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C Tratamientos constructivos

e En la eleccibn de materiales se considerardn aquellas soluciones que puedan
favorecer la reduccion de ruido de emision. Los acabados superficiales seran en
general de colores claros que aprovechen la iluminacion natural al maximo y que
reduzcan el calentamiento de los espacios exteriores.

e La pavimentacion de las calzadas se hara teniendo en cuenta los distintos tipos de
calles, las condiciones del soporte, las intensidades de circulacién y el tipo de
vehiculos que circulan. Los materiales podran seleccionarse entre aglomerados
asfalticos sobre solera de hormigén hidraulico o suelo-cemento (grava-cemento),
pavimento de enlosado con piezas naturales o artificiales, hormigon ruleteado, de
forma que se compatibilice su funcion como soporte de rodadura del transito de
vehiculos con la adecuacion estética de la red viaria en cada una de las zonas
urbanas diferenciadas.

e El pavimento de acera sera antideslizante y continuo, con clara distincion en color,
textura y disposicion del material respecto del de la calzada. La altura maxima de
los bordillos sera de catorce (14) centimetros, debiendo rebajarse a nivel del
pavimento en los pasos de peatones y esquinas de cruce de calles o vias de
circulacion.

e Se diversificaran los materiales de pavimentacion de acuerdo con su funcion y
categoria, circulacién que soporten, lugares de estancia, cruces de peatones, etc.
obteniendo siempre como resultado un suelo antideslizante. Los materiales
utilizados se dispondran en soluciones constructivas que permitan una adherencia
adecuada y la correcta evacuacion de grasas, aceites y residuos liquidos.

e Entoda la urbanizacion deberd maximizarse las superficies permeables respecto de
las impermeables, de forma que se reduzca la cuantia de pavimentacion u
ocupacion impermeable.

e Las aceras contendran alineaciones de arbolado plantados en alcorques
construidos con este fin, o bien en areas terrizas lineales y continuas. La anchura
minima libre de paso sera de 1,50 metros segun el Codigo de Accesibilidad. En el
caso de construir alcorques para el arbolado tendran dimensiéon minima de anchura
o diametro de un metro (1,00 m) para arboles medianos y pequefios, manteniendo
una separacion en planta entre centros de alcorques entre 11,00 metros y 6,50
metros dependiendo de las especies a plantar, respetando los vados y accesos
existentes o proyectados y tendran rejillas de proteccion a nivel de la acera. Sus
bordes a nivel de la acera se realizaran con cantos rodados de tamafio mayor de 80
mm, adoquines de granito, piedras naturales o piezas prefabricadas de hormigoén.
Por cada éarbol se incluira una pica perforad y hueca de 30 mm de didmetro

minimo y de un metro de longitud que facilite & refdimiento de@guardetiegecTos
\ DE CASTILLA-LA MANCHA
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e Los bordillos delimitadores de acera y
naturales o prefabricados de hormigén.

e Las tapas de arquetas, registros, etc.,|se dispondr%lm en cuanta|el
despiece y las juntas de los elementos del W@E@Wﬂ@éﬂ%ﬁﬁ%@

e Se admite la evacuacioén superficial de las aguas de lluvia, debiendo habilitar a tal
fin el procedimiento mas acorde con el tratamiento y jerarquia de la red viaria, de
manera que se encaucen hacia la red de drenaje o cauce de aguas préximo. Se
considera recomendable la incorporacion del agua de es%orrentia al rienn de
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alcorques, areas terrizas o cursos de agua proximos, bien a través de repartos en la
longitud de la red o por recogidas en los puntos bajos de la red viaria.

e Se consideraran en la urbanizacion, ordenandolos preferentemente como espacios
libres o zonas ajardinadas, los puntos mas bajos de recogida del agua de
escorrentia. A estos efectos podran utilizarse las vaguadas como elementos
lineales de conexién peatonal, que permitan la infiltracion al terreno de las aguas de
escorrentia recogidas en dichas vaguadas,

e El espacio de aparcamiento como espacio diferenciado de la calzada, se disefiara
de forma que al menos el 30% de la superficie total del aparcamiento sera
permeable al paso del agua, utlizando pavimentos filtrantes que eviten la
contaminacion del suelo y dispondran de pendiente adecuada para posibilitar el
paso de las aguas de escorrentia a la calzada principal.

e En aquellos puntos de previsible ocupacion por vehiculos del espacio adscrito al
uso peatonal se dispondran convenientemente bolardos y mojones para impedir la
invasion.

e Se tendrd en cuenta el tratamiento y caracteristicas de las aceras, pasos de
peatones y vegetacion a implantar pudiendo diversificar los materiales de acuerdo
con su funcién y categoria.

D Canalizaciones de infraestructuras

e Las canalizaciones de infraestructuras bésicas de suministros se situardn
discurriendo por la red viaria y por los espacios libres de comunicacién, siempre de
dominio y uso publico para evitar problemas de establecimiento de servidumbres
sobre fincas privadas y atendiendo los requisitos que establezcan en cada caso las
compafiias suministradoras. Se diferencian las siguientes redes:

e Red de abastecimiento de agua y conexién con la ETAP municipal

e Red separativa de saneamiento

e Red de suministro de energia eléctrica

e Red de canalizacion de telefonia y comunicaciones

e Reddegas

e Redde alumbradoy

e Red deriego

E Alumbrado Publico

e Las luminarias cumplirdn las normativas vigentes y / o se elegiran soluciones que
favorezcan la reduccidon de la contaminacién luminica. Deberan incorporarse

dispositivos que incorporen reductores de é&umo y sensores de intensidad
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e Los baculos o columnas verticales se colocaran con una separacion de 1,50 metros
de las alineaciones oficiales.
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e Las luminarias seran preferentemente cerradas, armonizando su disefio y tamafio
con su emplazamiento y funcion.

e Las redes de alimentacion serdn subterrdneas cuando la distancia entre
alineaciones de la edificacion sea superior a cinco metros. Los componentes
visibles de la red e instalaciones armonizaran con las caracteristicas urbanas de la
zona, y el nivel de iluminacion dara satisfaccion a los objetivos visuales deseados
de seguridad en el trafico rodado, seguridad en la circulacion peatonal, sefializacién
0 balizamiento de itinerarios, o ambientacion, estando sujetos en su aspecto
exterior a seleccion y dictamen de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento.

e Se instalaran reguladores de flujo de la intensidad y estabilizadores de tensién para
disminuir los niveles luminosos. Las luminarias irdn provistas de los
correspondientes apantallamientos que prevengan esta contaminacion y se dirigiran
los haces de luz hacia el suelo.

e Se utilizaran lamparas de vapor de sodio de alta presion, esta medida sera
especialmente importante en las proximidades del Monte de la Atalaya y en todo el
borde Norte del sector.

e No se permitira la existencia de puntos de luz de alta intensidad encaminados a
iluminar practicas deportivas nocturnas en los campos de golf.

F Aparcamientos

Las zonas de estacionamiento para automoviles que se establezcan en las vias publicas
no interferiran el trafico de éstas debiendo contar en cualquier caso con las siguientes
dimensiones minimas:

e Plaza de aparcamiento (automovil turismo): 450 cm de largo y 220 cm de ancho.
e  Carril interior de aparcamiento: en linea 220 cm, en bateria (90°) 450 cm y en
espina (bateria a 45°) 350 cm.

En ningln caso en suelo urbano o en suelo apto para urbanizar se admitiran areas de
aparcamiento en superficie superiores a las 100 plazas, excepto en las areas
colindantes a las zonas verdes, en cuyo caso podra rebasarse dicho limite, si bien
debera arbolarse interiormente diferenciandose ademas las sendas de peatones de
acceso a la zona de aparcamiento.

Las plazas de aparcamiento privado que se establecen como de disposicion y reserva
obligatoria se consideran inseparables de las edificaciones a cuyos efectos figuraran asi
en la correspondiente licencia municipal.

La dotacién de aparcamiento debera hacerse en espacios privados mediante alguna de

las soluciones siguientes: &) COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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e Enla propia parcela, bien sea en espacio ljbrexgg
e En un espacio comunal, bien sea libre, en q:uyo casozsgml%@gazkggserwdumq e

correspondiente, o bien edificado.
VISADO

| A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |
Todo viario debera ser sefializado mediante panel especifico independiente o situado

exteriormente en la fachada de las edificaciones enrasadas con las alineaciones, para
su identificacion de forma que sea claramente visible desde la acera opuesta. Los

G Sefializacion
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Servicios Municipales sefialaran los lugares en que deberan exhibirse los nhombres de
las calles y deberan aprobar el tamafio, forma y posicion del nimero de identificacion.

4.2.3. Sistemade Espacios Libres y Zonas Verdes

Est4 constituido por los espacios libres publicos dedicados a la estancia de personas, creacion de la
imagen paisajistica del entorno urbano, incorporacién de formaciones vegetales en uniformidad o
contraste croméatico, y regeneracion de espacios abiertos para mejorar la calidad ambiental.

Para las obras que se realicen sobre estos espacios se tendran en cuenta las determinaciones contenidas
en los siguientes apartados.

A Topografia

e Se mantendran sin alteraciones sustanciales las rasantes originales de las areas
destinadas a este fin, y las intervenciones que se realicen tenderan a evitar su
degradacion y vulnerabilidad con respecto a los procesos litolégicos, asi como la
estructura y textura de los materiales sobre los que se incida.

e Conservacion del suelo. Movimiento de tierras

En los movimientos de tierras en el interior de las zonas verdes de la urbanizacion
se deberan cumplir los siguientes requisitos:

- Buscar el equilibrado del relleno y la excavacién (compensacion de tierras) dentro
del ambito considerado, justificando en Memoria su cumplimiento o desviacion

- Para la ejecucion del drenaje en las zonas verdes y espacios libres se utilizaran
sistemas ecoldgicos para la gestion del agua.

- En la retirada y manejo de los materiales edaficos se deberdn cumplir los
siguientes requisitos:

1. Se realizara una retirada selectiva del horizonte superficial, evitando su
deterioro por compactacion, lo que se traduciria en una pérdida de la
estructura del suelo y un aumento de la erosion hidrica y edlica.

2. Para evitar la compactacion de los materiales edaficos acopiados, se
tomaran las siguientes medidas:

2.1 Se manipulara la tierra acopiada cuando esté seca o cuanto el
contenido de humedad sea inferior al 75%.

2.2 Se evitara el paso reiterado dedarmaguinacasoreellsrQuITECTOS
2.3 Se depositara en capas delfjadas evitaRa6/a Tormatibh\de grandes
montones, con una altura maxima 0 MEPARS paldcer SR At 85tion.
| 27.02.2008 - 200802682 |
3. Para evitar el deterioro de sps—caracteristicas—edaficas—durante—su

almacenamiento se tomaran las| siguientes médiged: DO

. - A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS
3.1 Se reduciran al minimo los ; do

en lo posible transferir las tierras continuamente desde su posicion
original a su nuevo emplazamiento.
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3.2 Durante su almacenamiento, los materiales deberan estar
protegidos de la erosion edlica e hidrica, por lo que se pondra
especial cuidado en la eleccidn de las zonas de acopio.

B Arbolado y vegetacion

Se construiran pantallas vegetales en todas las zonas donde el sector colinde tanto con
infraestructuras ferroviarias como carreteras, dichos cinturones contardn con especies
arboreas y arbustivas, asi como con varios cinturones de diferentes alturas. Estas
pantallas ayudaran tanto a reducir los niveles de ruido como integrar paisajisticamente el
sector.

El disefio de las zonas de juego en el golf, asi como zonas verdes, se hara teniendo en
cuenta las caracteristicas del paisaje mediterraneo, fomentando el uso de especies
autéctonas adecuadas a la zona. Las zonas verdes serdn objeto de un constante
mantenimiento y control.

Se recomienda que en las plantaciones arbéreas de las calles sean de hoja caduca para
que en invierno dejen pasar la luz y el calor radiante del sol, y en verano propicien
sombra; en parques y jardines se pueden combinar especies de hoja caduca y perenne.

En los disefios de las areas verdes, se utilizaran especies o variedades de bajo consumo
hidrico, se utilizaran técnicas de xerojardineria, evitandose plantaciones extensivas no
naturales, que dependan exclusivamente de grandes aportes de agua. La poda debe ser
de tal forma que el crecimiento sea abierto. Se utilizardn del mismo modo cubiertas de
suelo tipo mulching a base de materiales organicos como cortezas, maderas, aciculas o
materiales inertes como gravilla o grava volcanica.”

Criterios de Seleccidn de los Elementos Vegetales

La distribucion de los elementos vegetales en las zonas verdes y espacios libres se
planificar4 agrupandolos por necesidades hidricas similares (Bajas, Medias y altas), de
acuerdo con los siguientes porcentajes de superficies.

B.1) Zona/s ajardinadas con bajas necesidades hidricas, que representara al menos el
50% de la superficie total ajardinada (0,2 < K¢ < 0,4) Arbolado

B.2) Zona/s ajardinadas con necesidades hidricas medias, que representara como
maximo el 30% de la superficie total ajardinada (0,5 < Kc < 0,8), 0 el 50% si no existe la
siguiente zona. Vegetacion xerofila

el 20% de la superficie total ajardinada (Kc > 0,8 .- ntes v eesped solnetH0%.
» DEMARCACION DE CIUDAD REAL

B.3) Zona/s ajardinadas con necesidades hidri ,a%s &ﬂ% éﬁ%‘ﬁ?&ﬂ%@ /&‘Ro(guﬂge?égﬁo

Ordenacion del arbolado

| 27.02.2008 - 200802682 |

D

e El arbolado se podra plantar en alineagiones, masa§/{SPAdRE) areas terrizas

localizadas, zonas de ordenacién natural o| gjardinamiente
A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS
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calle con ejemplares de la misma especie y de la misma edad.
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e En general se conservara el arbolado previamente existente en las &areas
destinadas a parques y jardines, y se cumplira la Norma Granada sustituyendo los
ejemplares cuya conservacion no se pueda garantizar por ejemplares de la misma
especie, U otra que se considere mas adecuada, de valor equivalente.

e Los espacios exteriores no accesibles que se encuentren en la actualidad con
vegetacion arbdrea, deberan conservar y mantener en buen estado lo existente
cualquiera que sea su porte. En el caso de repoblacién debera ajardinarse con las
especies locales el 50% de las nuevas plantaciones y el otro 50 % con especies
adaptadas a las condiciones edéficas y climaticas.

Indicaciones sobre la plantacion

e En el caso de disponerse en alcorques, el volumen de excavacion no sera inferior
de un metro cubico. La profundidad minima de la excavacién sera de 0,90 metros.

e Las reposiciones y relleno de huecos en las alineaciones del arbolado maduro
deben realizarse con arboles de la misma especie, semimaduros de vivero con un
minimo de tres afios de preparacion para trasplante.

e Se recomienda el recubrimiento de suelo con plantas tapizantes pertenecientes a
las comunidades auto-renovables, tipo lavanda, romero, tomillo, santonila, de
desarrollo limitado, compatibles con el arbolado de sombra y que no precisan
labores frecuentes de mantenimiento.

e El Ayuntamiento podra exigir la inclusion de soluciones o la eliminacion de
ornamentaciones vegetales para lograr una disminucion y racionalizacién del
consumo de agua para riego.

Proteccién

e Los arboles existentes en el espacio libre deberan ser protegidos y conservados.
Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causas imponderables, se
procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte. Toda pérdida de
arbolado debera ser repuesta de forma inmediata.

e La necesaria sustitucion del arbolado por deterioro u otras causas sera obligatoria a
cargo del responsable de la pérdida, sin perjuicio de las sanciones a que pudiera
dar origen.

C Accesibilidad

e El trazado, los materiales y elementos a utilizar en la red de espacios publicos y
zonas verdes tendrdn en cuenta las necgesi s CoeEBS aRtatias AU mtmiilidad
reducida y con deficiencias sensoriales. )

D Materiales y texturas

27.02.2008 - 200802682 |

e Los materiales a utilizar se deberan adecuar al aspecto terfsticas del paisj{
utilizando fabricas de ladrillo y piezas ceramicas, prefem‘ﬁeﬁzchas a ma
piedras naturales y / o aridos vistos armonizaendoreomnds reisposigidnT ARtipe \ e

plantaciones. La solucion a incorporar tendra en cuenta, el tamafio, forma y la
escala del paisaje en que se sitla.

o
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e Queda prohibido la ejecucién de soluciones, e incorporacion de materiales, que den
como resultado grandes superficies de obra continua, elementos lineales de gran
longitud, superficies artificiales impermeables o coloraciones en superficies distintas
de las existentes.

E Red de riego

El riego de los campos de golf y zonas verdes publicas se realizara exclusivamente con
las aguas procedentes de la EDAR de Ciudad Real y EDAR de Carrion de Calatrava, en
su caso, una vez tratada bajo autorizacién otorgada por la Confederacion Hidrogréafica
del Guadiana. Una vez aprobado dicho aprovechamiento se comunicard a la
Delegacién de Medio Ambiente y Desarrollo Rural de Ciudad Real tal circunstancia.

De conformidad con las evaluaciones ambientales hasta ahora efectuadas se deberan
sustituir las captaciones de aguas subterrdneas vy la extraccion de agua superficial
bruta desde el embalse de El Vicario de las que se dispone, por las citadas aguas
depuradas, destinandose Unicamente las aguas de pozo para el riego del vivero.

En ningln caso el agua destinada a regar los campos de golf y zonas verdes publicas
podra superar los 4.278 m3/Ha./afio, debiéndose aplicar las mismas restricciones que a
las explotaciones agrarias en cuanto al uso del agua, es decir se debera aplicar el plan
anual de extracciones establecido por la Confederacion Hidrografica del Guadiana para
el riego.

Se instalaran contadores del agua totalizadores y sectoriales con el fin de diferenciar los
consumos en los distintos campos de golf, zonas verdes y abastecimiento de la
urbanizacion.

Todos los contadores del agua que se instalen para el abastecimiento de la
urbanizacién y para el riego de los campos de golf deben estar homologados,
precintados, tanto los contadores como los puntos de anclaje a las tuberias de
distribucién.

Se debera aportar un certificado del instalador en el que se certifique su correcta
colocacion y de que no existen conexiones entre las tuberias de abastecimiento y la de
riego del campo de golf. Para el correcto control de la procedencia de las aguas y del
consumo realizado se realizara control por empresa externa de los contadores del agua
y de todo lo relacionado con la procedencia, utilizacién y consumo del agua en el campo
de golf y en la urbanizacion, tanto del agua de abastecimiento como de las aguas
depuradas para riego.

Cualquier afeccion a los contadores deberd comunicarse tanto al ayuntamiento de
Ciudad real como a la Delegacion de Medio Ambiente y Desarrollo Rural y a la
Confederacion Hidrografica.

Se controlardn los contadores del agua y t
utilizacién y consumo del agua, tanto en el
anexa, notificando previamente a la Delegacio
de dicho control.
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Se planteara la posibilidad de utilizar aguas de
privadas, posibilidad que deberd contar con la autorizacion de la Consejeria de
Sanidad y del Ayuntamiento de Ciudad Real.
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Respecto al control de la calidad quimica y microbiologia de las aguas reutilizadas
empleadas para el riego, tal como determine el organismo de cuenca; la periodicidad y
contenido de los analisis a realizar sobre las aguas asi como el riesgo de salinizaciéon y
alcalinizacion del suelo, seran especificados por el organismo de cuenca previo a la
autorizacion del proyecto. Los resultados de estos andlisis deberan recogerse en forma
de actas que pasaran a formar parte del plan de mantenimiento del campo.

En lo que se refiere a los lagos se debera proceder a una correcta impermeabilizacion
de los mismos, asi como se realizard un control de la calidad de las aguas
almacenadas, se impedira la formacién de las algas y se vaciaran y limpiaran cada 4
afos, extrayendo los lodos, que deberan ser entregados a gestor autorizado, pudiendo
ser empleados como fertilizantes bajo las condiciones establecidas en el R.D.
1310/1999, de 29 octubre por el que se regula la utilizacion de los lodos de las
depuradoras.

En los lagos se deberan instalar contadores con el fin de determinar los consumos en
los mismos, que no podra superar los 100 m3/ha. Anuales. En funcién de cémo
evolucionen los consumos y la calidad del agua dentro de los lagos se podra obligar a la
instalacion de un sistema de depuracion afadido.

Respecto al agua reutilizada, sus conducciones y dispositivos de control quedaran
diferenciados mediante banda de sefializacion de diferente color, incluso con
informacion escrita sobre el tipo de agua que transportan. No se podréan instalar grifos
exteriores. Los tamafios de conducciones y bocas de conexidon de mangueras seran
diferentes a los utilizados para las aguas de abastecimiento publico. Se sefializara
mediante carteles bien visibles el tipo de agua utilizada en la red.”

e El riego debe realizarse con algun sistema eficiente, automatico y localizado, con
aguas recicladas, con un nivel de filtrado que sea aceptable para un riego por
goteo. La programacion de riego debe hacerse contando con que las especies
utilizadas en las plantaciones tienen un consumo de agua moderado y el exceso de
humedad puede perjudicar su crecimiento y salud. Dicha programacién se efectuara
en horario nocturno.

e Lared de riego debera adecuarse a la utilizacién racional del agua de escorrentia,
procurando garantizar un riego natural y eficaz que reduzca el consumo de agua y
el coste de mantenimiento.

e Las redes de riego habran de ser independientes de la red de distribuciéon de agua
potable, y disponer de una Unica acometida con contador para cada zona verde.
Dispondran de contadores homologados y se establecera un control de la

rocedencia de las aguas y del consumo| regtizado _por empresa _homologada pbr
P 9 y QUl‘?ECTO?

% LEGIO OFICIAL DE AR
los servicios técnicos municipales N DE CASTILLA-LA MANCHA

e Los parques deberan obtener su agua de
la red de agua potable, debiendo realizarse—un-€e:
consumos de la red de reutilizacion de |aguas d
verdes y baldeo de calles.

n Acia—y-de-los
epu% rDU go de zonas
| A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |

» Eldisefio de la red debera atenerse, ademas, a las siguientes condiciones:
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. Las bocas de riego llevaran impresa la leyenda de “agua no potable” en sitio
visible, y su color sera del mismo color del encamisado de la red de aguas
depuradas.

Il. La totalidad de los ajardinamientos de parcela de mas de 2.000 m?, sea
publica o privada, debera contar con un sistema de riego automatico, o
cualquier método de ahorro de agua de eficacia similar o mayor, incluyendo:

Programadores de:
- Sensores de Humedad del Suelo
- Sensores de Viento para aspersores de largo alcance.

Ill.  Complementariamente se considerara la siguiente asignacion de tipologias
de riego segun el tipo de planta a regar:

- Riego por goteo: arbustos, arboles, matas y jardineras

- Microdifusores: macizos, plantas de flor y matas

- Microaspersores: tapizantes y rocallas.

- Aspersores: praderas y céspedes

- Mangueras: riegos de apoyo y de arraigo posteriores a la plantacién

27.02.2008 - 200802682 ‘
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4.3. NORMAS PARTICULARES PARA CADA ZONA
4.3.1. Zonas de Ordenanza

Cuadro resumen de Zonas de Ordenanzay grados

Ordenanza Residencial Pueblo Manchego R-PM
Grados

e 1 Residencial Plurifamiliar Pueblo Manchego
e 2 Residencial Plurifamiliar Pueblo Manchego
e 3 Residencial Unifamiliar Pueblo Manchego

Ordenanza Residencial Unifamiliar RU
Grados

Vivienda unifamiliar Aislada
Vivienda unifamiliar Pareada
Vivienda unifamiliar Adosada
Vivienda unifamiliar maclada

AW NP

Ordenanza Terciario T

Grados

Terciario-Hotelero recreativo
Terciario Alta Densidad
Terciario Comercial
Terciario Baja Densidad
Terciario Densidad Especial
Terciario Hotel Casino
Terciario Comercial Especial

[ ]
~N o o~ WN R

Ordenanza Dotacional Equipamientos DE
Grados
. Equipamiento Educativo
Equipamiento Deportivo
Equipamiento Otros

Sistemas Locales de Infraestructuras

A WON PR

RPM1
R-PM2
R-PM3

RUA
RUP
RUAD
RUM

TTR
TITA
TITC
T/TB
T/TO
T/TS

TTT

DE/EPED
DE/EPDEP
DE/EPOTR
DEIS

Ordenanza Dotacional de Zonas Verdes y Espacios Libres DV

Grados

Zonas Verdes

Espacios Libres publicos
Sistemas Generales
Espacios libres privados

A WN P

Ordenanza Dotacional de Comunicaciones DC
Grados

e 1 Red Viaria
e 2  Espacios libres de aparcamientos
e 3  Espacios libres de comunicaciones

DvVizv
DV/EL

DV/ISSGG

DV/ZVPEEE,

)

=
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4.3.2. ORDENANZA RESIDENCIAL PUEBLO MANCHEGO (R-PM)

A Definicion
La presente zona de ordenacién esta constituida por la nueva extension turistica
residencial, que constituye una parte de la ordenacién del nuevo desarrollo urbano.

Se califican como R-PM aquellas zonas destinadas a albergar conjuntos edificatorios
compuesto por viviendas colectivas o plurifamiliares y su posible combinaciéon con
viviendas unifamiliares superpuestas o macladas, caracterizados por una compaosicion
volumétrica de gran movimiento y un disefio inspirado en las arquitecturas populares
definido por pasajes “calles” peatonales interiores, torreones, azoteas, edificaciones
aterrazadas o escalonadas , etc.

Debido a la flexibilidad de disefio que permite y a la variedad de programas funcionales
y de tipos de viviendas que puede acoger, esta tipologia, muy extendida en el ambito
mediterraneo ha tenido y tiene un amplio desarrollo en las zonas turisticas adoptando
formas diversas segun las caracteristicas geograficas, culturales y topograficas en que
se asientan.

B Tipologia edificatoria y coeficiente unitario de edificabilidad

Se desarrolla con conjuntos edificatorios con o sin patios de parcela cerrados o
abiertos. La organizacion en grados y tipologias se realiza en funcién de la forma
edificada, el uso y la edificabilidad:

Tipologia basica
e Latipologia edificatoria permitida es la de Edificacién en Manzana Abierta (RC-BL /
RC-BC / y RU-M) determinadas en esta normativa.

e Se permite la Edificacion Adosada (o de edificaciones aisladas adosadas en lindes
de parcelas, formando agrupaciones de edificios con las parcelas contiguas, segun
las condiciones indicadas en los planos de ordenaciéon pormenorizada).

Grados, y edificabilidad
Se establecen tres grados titulados R-PM.1, R-PM.2 y R-PM.3 diferenciados entre si por
la intensidad de uso permitido en cada una de ellas, correspondiendo los grados 1y 2 a

viviendas colectivas y el grado 3 a viviendas unifamiliares macladas

La edificabilidad maxima en metros cuadrados construidos sobre la superficie neta de la
unidad urbana equivalente para cada uno de los grados es:
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Grados E difrgalnlidad ddaoimee (mig/mes)os
R-PM.1 ) 7O\ } DE CASHR-A-LAMANCHA
R‘PM 2 7 L)r:l\/l/-\HLT\’kllo)l\l DE CIUDADU REAL
R-PM.3 ] 27.02.20088000802682 \
VISADO
C  Alturamaxima | A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |
Los valores que definen la altura maxima edificable son los siguientes en todos los

grados:
e Altura maxima de coronacién: 13,00 metros.
e Altura maxima de cornisa: 9,50 metros.
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Se establece, ademas excepcionalmente en la unidad urbana equivalente F1-6 del
plano de ordenacion pormenorizada del Plan Parcial, las dos areas edificables aisladas
de forma cuadrada, podran tener puntualmente una altura de cornisa de 16 metros, con
5 plantas sobre rasante, manteniéndose el resto de determinaciones de esta ordenanza.

D NUmero de plantas sobre y bajo rasante

e Numero maximo de plantas sobre rasante: 3 plantas + atico
e Numero maximo de plantas bajo rasante: 2 plantas.

Con objeto de permitir una mayor riqueza y variedad de disefio, se autoriza sobre la tercera y
ultima planta de cada uno de los edificios que compongan el conjunto, una Unica cuarta planta
cuyo disefio se acomodard a una de las opciones alternativas pero excluyentes que a
continuacion se indican. La superficie edificada por encima de la altura de cornisa computara a
todos los efectos

Primera Opcién: Se permite al desarrollo de torreones o aticos con cubierta plana cuya
ocupacion se limitara al 80 % de la planta baja del edificio sobre los que se desarrollen, que se
podra disponer libremente como mejor convenga a efectos funcionales, compositivos o de
orientacion bioclimatica. No se podran traspasar los porcentajes de ocupacién de dichos aticos
o torreones de una edificacién aislada, a otra de la misma unidad urbana residencial.

Segunda Opcidn: Podran disponerse construcciones bajo la cubierta inclinada siempre que se
cumplan los requisitos establecidos en el articulo 4.1.3.6.4 de las Normas Generales
correspondientes del Plan Parcial.

E Fondo edificable y longitud méaxima de fachada
Grados Fondo maximo edificable Longitud recta maxima de fachada
Todos los Grados 15m.y21m(*¥ 80 m. (**)

(*) Segun que la edificacion sea lineal adosada o cuadrada exenta segun plano de
alineaciones

(**) Se procurara establecer en la planta baja una permeabilidad visual 6 peatonal cada
40 m.

F Parcela edificable

En los planos de ordenaciéon pormenorizada y con su reflejo en las fichas informativas
de aplicacion de ordenanzas del Plan Parcial, se determinan las unidades urbanas
equivalentes.

Dentro de estas unidades urbanas equivalentes se indican a su vez subdivisiones
fijando mediante Estudio de Detalle, las ¢ nd@s gue deben—cumplir para su

desarrollo en las fichas informativas, de acue /r/' ) @'—%@%ﬁﬁsﬁ’?ﬁ%@&%@é@ n
\

. 7
esta normativa. > DEMARCACION DE CIUDAD REAL

A efectos de estas nuevas subdivisiones de las uridadessurbareassequivalenies
definidas en el Plan Parcial, se establecen como condicior\(zje%ﬁ i ane subdivision,
gue en su interior podra inscribirse un circulo de 20 m de diél Aﬁ vez lindar con

via de acceso en al menos un 20 % de su peri atrpoggpg@ai@gagp@mg{@gmﬁmmggé a
los tres grados la superficie de 300 metros.
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Se entenderd por tanto finalmente como parcela resultante la que se encuentre
debidamente registrada en el correspondiente Registro de la Propiedad, o bien
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provenga de un expediente municipal de parcelacion, compensacién o reparcelacion
gue haya adquirido firmeza en via administrativa a partir de las unidades urbanas
equivalentes que establece el Plan Parcial.

G Porcentaje de ocupacion

e La ocupacién maxima de la parcela sobre rasante serd del 60% de la parcela neta
en todos los grados.

e La ocupaciéon méaxima de la parcela bajo rasante seré del 75 % de la parcela neta
en todos los grados.

H Alineaciones y rasantes

Se establece un area de movimiento entre las alineaciones exteriores e interiores que
delimitan el patio de manzana, pudiendo disponer las edificaciones alineadas en todo o
en parte de la longitud de las alineaciones delimitando manzanas abiertas y en todo
caso las alineaciones interiores configuraran un espacio libre central de caracter
comunitario, pudiendo en su caso, estar ocupado bajo rasante hasta en un 50%.

La rasante establecida por el viario publico determina la altura de la edificacién tomada
en el punto medio de linea de fachada.

| Retranqueos y separacion entre edificios

e Retranqueo a lindero frontal: No se establece un retranqueo minimo obligatorio en
todos los grados de la ordenanza. En los casos que el Plan Parcial fija la alineacion
a viales se podréa retranquear la planta baja hasta un maximo de 2.5 m dejando
soportales y las plantas altas hasta un maximo de 2,5 m, en el 50% de la fachada
que se alinee

e Retranqueo a lindero lateral: Se establece un retranqueo minimo de 5 metros en
todos los grados de la ordenanza, excepto en las parcelas con edificaciones
adosadas en lindes de parcelas, formando agrupaciones de edificios con las
parcelas contiguas en que no se establece.

e Separacion de blogues de edificacién: La separacion minima de los bloques de
edificacion entre si serd como minimo igual a la altura del mayor. No obstante las
fachadas a las que no se abren salones de estar, comedores o dormitorios, podran
distar de los otros edificios un minimo de 3m.

J Usos caracteristicos y complementarios

Se establece como uso caracteristico mayoritario
¢ Residencial pueblo manchego (R-PM)
Se establecen como usos complementarios
e Terciario Comercial (TC) en situacion de planta baja e inferiores a la baja, en
categoria de Establecimiento Comercial, segun la Ley 7/1998, de 15 de Octubre, de
Comercio Minorista de Castilla — La Mancha ates
e Terciario de Oficinas (TO) y de Uso Recre %@ (TR
\

K Usos compatibles

27.02.2008 - 200802682 ‘

En general seran compatibles los usos:

¢ Residencial de viviendas sujetas a un Ré iknen de ProtegEignAuA(iga (VPP) en los
Grados 1, 2y 3.

e Para el Grado RPM Grado3, sera compati
RUM Grado 4

e Zonas Verdes (DV/ZVP) de titularidad privada, en su clase de jardines y juegos de
nifios, en la superficie de parcela no ocupada por la edificacion.

e Uso de infraestructuras-servicios urbanos (DEIS)
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En los grados correspondientes a la tipologia residencial colectiva, seran alternativos y/o
compatibles los usos siguientes en situacion de planta baja o en edificio de uso
exclusivo:

e  Educativo de titularidad privada (DEDU)

e Hospedaje de titularidad privada (T TB)

e  Cultural de titularidad privada (D-CU)

e Administrativo — Institucional (DAI)

e  Sanitario — Asistencial (DSA) de titularidad privada.
e Recreativos (TR) de pequefia escala.
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L Usos prohibidos
De forma detallada quedan prohibidos los usos:
e Terciario Comercial (TC) en categoria de Gran Establecimiento Comercial.
e Recreativos (TR) de gran escala
e Industrial (I)
M Aparcamientos
En todos los grados se dispondra de una plaza y media de aparcamiento dentro de la
parcela por cada 80 m2 de superficie Util de uso residencial y como minimo de una
plaza por vivienda por cada vivienda de menos de 80m2 y una plaza por cada 75 m? de
superficie edificada no destinada a uso residencial.
N Condiciones estéticas y de composicion
Son las previstas con caracter general en el planeamiento municipal.
Con caracter especifico , se respetaran las directrices de disefio que establezca la
Entidad de Gestion de ERDQ con el objeto de coordinar y regular la imagen y calidad
del conjunto, La aprobacion de proyectos por parte de la Entidad de Gestion sera previa
a iniciar su tramitacion en el Ayuntamiento para la obtencion de cualquier tipo de
licencias. Esta regulacion se realizara sin perjuicio de los informes técnicos emitidos por
el Ayuntamiento para la concesion de dichas licencias. En relacion a esta exigencia las
parcelas municipales no estaran sujetas a la aprobacion de la Entidad de Gestion de
ERDQ.
Resumen Caracteristicas Ordenanza R-PM
Edif. mdxima (m2c/m3s) segln grados Grado 1 Grado 2 Grado 3
1,5 1,1 0,8
Altura méxima cornisa 9.5 m. en todos los grados
Numero de plantas s/ rasante B ;%3 A en todos los grados
Numero de plantas b/ rasante 2=Rrctndosolos|grados ARQUITECTOS
Fondo edificable /& YA .y 2L AT
Parcela edificable Segln urnlidadeaZirbanas equivalentes 0
Ocupacién maxima s/rasante | 60% envtadosdosgradas?
Ocupacién maxima b/ rasante 75 % en tqdgs los grados
Alineaciones Las|definidas en 14 frehaSAianisticas
Separacion entre edificios Iguad @ ta-phvadeEmas @R TARIOS
Usos tolerados Residencial y terciario
Aparcamiento 1,5 plazas por cada: 80 m2 (til de residencial
1 plaza por cada 75 de terciario
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4.3.3. ORDENANZA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (RU)

A Definicién y tipologia edificatoria

Esta zona de ordenanza es la que constituye la extension residencial unifamiliar de baja
densidad de este nuevo desarrollo urbano.

Se desarrolla en tipologias edificatorias unifamiliares aisladas, pareadas, adosadas en
hilera y macladas, con un maximo de dos plantas y atico. Se admitirdn ordenaciones de
edificacion agrupada con espacio comunal proindiviso destinado a jardines, piscina y
zonas comunes de acceso, etc. Su ambito de aplicacién queda recogido en las fichas
urbanisticas del Plan Parcial.

Comprende los siguientes grados y tipologias:

Grados Tipologias

Grado 1: Vivienda Unifamiliar aislada RU-A Aislada

Grado 2: Vivienda unifamiliar pareada RU-P Pareada

Grado 3: Vivienda unifamiliar adosada RU-AD  Agrupada en hilera
Grado 4: Vivienda maclada RU-M Bifamiliares

B Edificabilidad

Se asigna una edificabilidad méaxima por unidad urbana equivalente segun el grado,
expresada en metros cuadrados construidos, sobre metros cuadrados de superficie de
parcela neta.

Grado 1: Vivienda Unifamiliar aislada RU-A 0,42 m2c/m2s

Grado 2: Vivienda Unifamiliar pareada RU-P 0,65 m2c/ m3s

Grado 3: Vivienda unifamiliar adosada RU-AD 0,65 m2c/ m2s

Grado 4: Vivienda unifamiliar maclada RU-M 0,80 m2c/ m2s
C Altura maxima

Los valores que definen la altura maxima edificable son los siguientes en todos los
grados:

e Altura méxima de coronacién: 10,50 metros

e  Altura maxima de cornisa: 7,00 metros.

D Numero de plantas sobre y bajo rasante oy COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS

e  NUmero maximo de plantas sobre rasante:| 2 d 4+ Gl STILLA-LAMANCHA

e Se permite el aprovechamiento de atico ene! ad%Es,M/%L?SA)/C '8 ngEeftl:LlJJ%/? oREcAc%n lo
especificado en las normas del Plan Pal d;lal (art 4213 606sF»o0emgustando cofmo
superficie edificable.

. En el grado 4 correspondiente a la tipologia de vivien(MJ%Q)Q, se permite||el
desarrollo de una planta atico cuya ocup?ch_nogoglgg@ﬁygar\{Eﬁg@@Qﬁ&&?oge‘ la
planta baja del edificio, que se podra disponer libremente como mejor convenga' a
efectos funcionales compositivos o de orientacion bioclimatica. En este grado 4, la
altura de cornisa podra llegar a ser de 9,00 metros y la de coronacion de 13,00 m.
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E Frente y fondo edificable

o Elfrente minimo de parcela sera de 6m.

e No se fija fondo maximo edificable.

e Las agrupaciones lineales de Vivienda Unifamiliar Adosada en hilera o maclada
tendrén una longitud méxima de fachada de 80 metros. No obstante se procurara
establecer permeabilidad visual cada 40 m.

F Parcela edificable

En los planos de ordenacién pormenorizada y con su reflejo en las fichas informativas
de aplicacion de ordenanzas del Plan Parcial, se determinan las unidades urbanas
equivalentes.

Dentro de estas unidades urbanas equivalentes se indican a su vez subdivisiones
fijando mediante Estudio de Detalle, las condiciones que deben cumplir para su
desarrollo en las fichas informativas, de acuerdo con las condiciones establecidas en
esta normativa..

. A efectos de estas nuevas subdivisiones de las unidades urbanas equivalentes, se
establece un tamafio minimo de parcela para todos los grados

Para el grado 1 serd de 500 mzs, para el grado 2 sera de 230 m2s y para el grado 3 de
200 m3s. En estos tres grados 1,2 y 3 se admiten actuaciones con un proyecto unitario y
ejecucion simultdnea con ordenaciones con un espacio comunal proindiviso destinado a
zonas comunes, sin que la parcela adscrita a cada vivienda sea inferior a 400 m23s en el
grado 1, de 200 m3s en el grado 2 y de 180 m?3s en el grado 3.

En el grado 4, para la tipologia de viviendas macladas, al compartir mas de una vivienda
la parcela minima, es obligatorio presentar un proyecto unitario y de ejecucion
simultanea de la actuacién para cada manzana o unidad urbana equivalente, con una
ordenacion comunal proindiviso, respetando el numero maximo de viviendas y la
edificabilidad permitida, siendo el tamafio minimo de parcelacion de 150 metros.

Se entendera por tanto finalmente como parcela resultante la que se encuentre
debidamente registrada en el correspondiente Registro de la Propiedad, o bien
provenga de un expediente municipal de parcelacién, compensacion o reparcelacion
que haya adquirido firmeza en via administrativa a partir de las unidades urbanas
equivalentes que establece el Plan Parcial.

G Porcentaje de ocupacion

e La ocupacién maxima de la parcela sobre rasante sera de la superficie de la
parcela neta siguiente. .

S/rasante B/rasante
Grado 1 40 40
Grado2 50 50
Grado3 60 60
[EGIO OFICIAL D UITECTOS
Grad04 70 DE CASTILLA-L E7l\ AS{‘HA
. DEMARCACION DE CIUDAD REAL
H Alineaciones y rasantes | 27.02.2008 - 200802682 |

No se establecen condiciones vinculantes de glineacion a \(}b‘rgﬂqj@acios publicgs,
excepto en la tipologia del grado 4, que se permite_en todo o _en parte la_edificacion
alineada a viario o espacio publico. La posiofhO8e:A&CadificAEBRhA BENTARISE as
condiciones de retranqueo de la edificacion respecto a linderos.

La rasante establecida por el viario publico determina la altura de la edificacion tomada
en el punto medio de linea de fachada.
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I Retranqueos

e Retranqueo a alineaciones oficiales: Se establece un retranqueo minimo de 3
metros en todos los grados de la ordenanza, excepto en el grado 4 que puede
alinearse la edificacién a los viales 6 espacios libres.

e Retranqueo a lindero lateral: Se establece un retranqueo minimo de 3 metros en
todos los grados de la ordenanza.

e En el caso de tipologias pareadas o adosadas en hilera el retranqueo del lindero
compartido sera nulo (0 m). En caso de tratarse de un lindero que separe la parte
privativa de la mancomunada en una actuacion de conjunto de viviendas de las
permitidas, el retranqueo minimo en esto caso sera de dos (2) metros.

e Retranqueo a testero: Se establece un retranqueo minimo de 4 metros en todos los
grados de la ordenanza. De igual forma que en el caso anterior, en caso de tratarse
de un lindero que separa la parte privativa de la mancomunada en una actuacion de
conjunto de viviendas de las permitidas el retranqueo minimo en este caso sera de
dos metros (2,00 m).

e Separacion de agrupaciones de edificacion: La separacion minima de las
agrupaciones de edificacion entre distintas parcelas sera como minimo igual a la
altura de cornisa 7,00 m., excepto en los que cumplan la condicién de agrupacion
adosada o pareada.

e En el caso de ordenaciones con espacios comunales proindiviso y acceso privado a
las viviendas las construcciones deberan retranquearse entre si un minimo de 7m.
no siendo en este caso obligatorio guardar el retranqueo minimo a la calle privada
de acceso

J Usos mayoritarios caracteristicos

e Residencial Unifamiliar en sus distintos grados (RU)

K Usos compatibles

En general serdn compatibles los usos:

¢ Residencial de Viviendas sujetas a un régimen de Proteccion Publica (VPP) en los
Grado 2,3y 4.

e Para el Grado RUM Grado 4 sera compatible con el Residencial unifamiliar maclada
RPM Grado 3.

e Zonas Verdes (DV/ZVP) de titularidad privada, en su clase de jardines y juegos de
nifios, en la superficie de parcelas comunitarias no ocupada por la edificacion.

e Uso dotacional de Equipamientos, en situacion de planta baja o en edificio de uso
exclusivo

e Uso de infraestructuras-servicios urbanos(DEIS)

Todas las actividades que se permiten como compatibles al uso principal residencial
deberan demostrar la compatibilidad y no molestia para el mismo de forma previa a su

implantacion. 87, COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
g{? N\ &)  DE CASTILLA-LA MANCHA
L Usos prohibidos g » DEMARCACION DE CIUDAD REAL

e Los restantes | 27.02.2008 - 200802682 |

M Aparcamientos VISADO
En todos los grados se dispondra una plaza y M2 58 APRCATNER PRIEAHARICE ‘de

superficie Gtil y como minimo de una plaza por'cada vivienda de menos de 80 mZ ufiles.
Esta reserva podra efectuarse bien en situacion al aire libre o bien bajo cubierta 6 en
garaje.
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N Condiciones estéticas y de composicién

Son las previstas con caracter general en el planeamiento municipal.
Con caracter especifico , se respetaran las directrices de disefio que establezca la
Entidad de Gestién de ERDQ con el objeto de coordinar y regular la imagen y calidad
del conjunto, sin perjuicio de los informes técnicos municipales previos a la concesién de
licencia. La aprobacion de proyectos por parte de la Entidad de Gestién sera previa a
iniciar su tramitacion en el Ayuntamiento para la obtencién de cualquier tipo de licencias.
Esta regulacion se realizara sin perjuicio de los informes técnicos emitidos por el
Ayuntamiento para la concesion de dichas licencias En relacion a esta exigencia las
parcelas municipales no estaran sujetas a la aprobacion de la Entidad de Gestion de

ERDQ.

Resumen Caracteristicas Ordenanza RU

Edif. maxima (m2c /m2s) seglin grados Grado 1 Grado 2 Grado 3 Grado 4
0,42 0,65 0,65 0,80

Altura maxima cornisa 7m 7m 7m 95m

Numero de plantas s/ rasante B + 1 + A en todos los grados

Numero de plantas b/ rasante 1 en todos los grados

Fondo edificable 18,5 m en todos los grados

Parcela edificable segln unidades urbanas equivalentes.

Ocupacién méaxima s/ rasante s/ grados 40% 50% 60% 70%

Ocupacién maxima b/ rasante s/ grados 40% 50% 60% 70%

Alineaciones Las definidas en las fichas urbanisticas

Separacioén entre edificios Igual a la altura del mas alto

Usos tolerados Residencial

Aparcamiento 1,5 plazas por cada 80 mz2 util y como min. 1pl./viv.

27.02.2008 - 200802682 ‘

VISADO

| ALOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |
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4.3.4. ORDENANZA TERCIARIO (T)

A Definicién
Esta zona esta constituida por aquellos espacios que albergan, de forma exclusiva en la
parcela, las actividades econdmicas terciarias, incluyendo hospedaje, comercio,
espectaculos, oficinas, centro de convenciones, SPA restauracion discotecas,
actividades deportivas, servicios diversos, comercio y ocio en general.

Se desarrollan en la zona con mayor intensidad de actividades de ocio y que dan forma
a la imagen mas urbana de este desarrollo turistico. Dada la singularidad de las
edificaciones de este terciario, la aplicacién y el cumplimiento de la presente normativa
se podra acordar justificadamente con los servicios técnicos municipales.

B Tipologia edificatoriay coeficiente unitario de edificabilidad

La edificacion se dispondrd, en relacion con la parcela, separada de todos los linderos
de la parcela; con la posible excepcion de cuerpos de entrada y marquesinas o edificios
que por su especial singularidad, asi lo aconsejan y previa aprobacién de los servicios
técnicos municipales.

Las tipologias correspondientes son Edificacion Aislada Exenta (EAE) o Edificacion
Tipolégica Especifica (ETE) de acuerdo con el anexo 1l del Reglamento de
Planeamiento, se desarrollan en ambos casos con bloques edificatorios con o sin patios
de parcela cerrados o abiertos.

La organizacién en grados se realiza en funcion del uso predominante y la edificabilidad.
Se asigna una edificabilidad méaxima por unidad urbana equivalente segun el grado,
expresada en metros cuadrados construidos, sobre metros cuadrados de superficie de
parcela neta, excepto en el Grado 6 que no se establece en porcentaje, sino en la ficha.

Grado 1 Terciario Hotelero recreativo T-TR 2,8 m2c/m2s
Grado 2 Terciario alta densidad T-TA 2,8 m2c/m3s
Grado 3 T.Comercial (comercial, club social, ofic.) | T-TC 1,1 m2c/m3s
Grado 4 Terciario baja densidad (com. /oficinas...) T-TB 0,7 m2c/mz3s

Se establecen ademas tres grados mas correspondientes de aplicacion puntual a
determinadas unidades urbanas equivalentes:

e Grado 5. Un Terciario de Densidad Especial (T-TO) con 4,41 m2c/m2s para tres
parcelas singulares C2, D6-1 y D6-2 ha desarrollar al final de la ejecucion del Plan
Parcial.

e Grado 6. Un Terciario Hotel-Casino (T-TS) con una edificabilidad asignada en su
ficha urbanistica especificamente para esta unidad urbana D1-1, donde esta

planificada su implantacién y desarrollo. 4 COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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e Grado 7. Un Terciario Comercial especi ‘,’, corf e edifiéabiifad de 0,5
m2c/m2s para la parcela central del anillo rec 7 POt YN i B éentro
comercial en torno a una laguna o espacio ilibre. 27.02.2008 - 200802682 ‘

Grado 5 Terciario densidad especial TYOSAD M1 mec/mzs

Grado 6 Terciario Hotel -Casino { AL Oc FeACIRe brel AMENEARIOS l

Grado 7 Terciario Comercial Especial T-TT 0,5 m2c/m?2s

(*) La edificabilidad de este grado no se establece en porcentaje, sino en la ficha

urbanistica
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C Altura maxima

Los valores que definen la altura maxima edificable son los siguientes segun los grados
Grado 1y Grado 6:
Altura maxima de coronacién: 75 metros

Altura méaxima de cornisa: 70 metros
Grado 2y grado 5:
Altura maxima de cornisa: 45 metros
Altura maxima de cornisa: 40 metros.
Grados 3,4y 7
Altura méaxima de coronacion: 25 metros
Altura maxima de cornisa: 20 metros
En todos los grados la altura méx. de coronacion podra ser superada por elementos
estéticos de acuerdo con el articulo 4.1.3.6.4 .
No se fija una altura méxima entre forjados, ni en planta baja, limitandose sdlo la
altura de cornisa

D Numero de plantas sobre y bajo rasante

Grado 1y grado 6:
- Numero maximo de plantas sobre rasante: 14 plantas (B +13)
Grado 2y grado 5:
- Numero méximo de plantas sobre rasante: 8 plantas (B + 7)
Grados 3,4y 7:
- Numero maximo de plantas sobre rasante: 5 plantas (B + 4)
Se permite en todos los grados el aprovechamiento bajo cubierta o atico retranqueado y
las entreplantas, no computando ninguna de ellas como numero de plantas pero si
computando como edificabilidad en los términos y con las condiciones previstas en las
normas generales de la edificacion.

- Numero maximo de plantas bajo rasante en todos los grados: 4 plantas.

E Parcela minima edificable

Los Planos de Ordenaciéon pormenorizada y las fichas informativas del Plan Parcial
determinan las unidades urbanas equivalentes correspondientes al uso Terciario

No obstante, a efectos de nuevas segregaciones y parcelaciones de terrenos, se
establecen la condicién de parcela minima en 10.000 m3s.

F Porcentaje de ocupacién

e La ocupacion maxima de la parcela sobre rasante en todos los grados sera del 60%
de la parcela neta. Se exceptuaran de este cOmputo las instalaciones destinadas

aparcamiento. by

e Laocupacion maxima de la parcela bajo raﬁ 8\ & 8@8&%@@&1& éﬁ%ﬁg%
\

)
%,
de la parcela neta. 2. DEMARCACION DE CIUDAD REAL

X

G Alineaciones y rasantes | 27.02.2008 - 200802682 |

No se establecen condiciones vinculantes de glineacion a \('}qr'sﬁq}@acios publicgs.
La posicién de la edificacion se fija por las condiciones-deretrangueo-de-la—edificacion
respecto a linderos. | A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |
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H Retranqueos

e Retranqueo a alineaciones oficiales y lindero lateral: Se establece un retranqueo
minimo de cinco metros. Podran permitirse por los servicios técnicos municipales,
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adosamiento de la edificacién a una parte de los linderos, cuando se justifique
adecuadamente, no lesione a terceros y cuente con su autorizacion.

e Los cuerpos de entrada y marquesinas que se realicen alineados a frente de
parcela podran tener una longitud maxima de 50 metros, y una sola planta de
altura.

e Separacion de bloques de edificacion: La separacion minima de los bloques de
edificacion en la misma parcela serd como minimo igual a la altura del mayor. No
obstante podran introducirse elementos de conexion de uno o mas plantas que
posibiliten una edificacion articulada no considerdndose por ello edificaciones
separadas. No se consideraran a estos efectos de separacion, las casetas de
seguridad, mantenimiento o kioscos de musica, construcciones independientes para
actividades al aire libre, o similares en los espacios libres interiores a la parcela.

| Usos mayoritarios caracteristicos

e Terciario Comercial (T- grados 3 y 7) en categoria de Gran Establecimiento
Comercial, segun la Ley 7/1998, de 15 de Octubre, de Comercio Minorista de
Castilla — La Mancha.

e Terciario alta y especial densidad (T-grados 2y 5)

e Terciario Hotelero Recreativo (T- grados 1y 6)

e Terciario baja densidad (T-grado 4)

J Usos compatibles

e Uso de Comunicaciones (DC) destinado a las reservas de aparcamiento de
vehiculos.

e Administrativo — Institucional (DAI)

e Educativo de titularidad privada (DEDU)

e  Cultural de titularidad privada (D-CU)

e Zonas Verdes (DV/ZVP) de titularidad privada, en su clase de jardines y laminas de
agua

e Infraestructuras — servicios (DEIS),

K Usos prohibidos
En general se consideran usos prohibidos los restantes. De forma detallada quedan

prohibidos los usos residencial e Industrial, excepto las viviendas del personal destinado
a la guarda y custodia de las instalaciones

L Aparcamientos
Se dispondra una plaza de aparcamiento, dentro de la parcela, por cada 75 m? de
superficie edificada, bien sobre rasante en situacion al aire libre 6 bajo cubierta en
edificio especifico o bajo rasante en garaje subterrdneo .En el caso de contar con
superficies comerciales alimentarias se atenderd lo dispuesto en el articulo 4.1.4.3.9.

ﬁ‘% COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
\\ ’
\

DE CASTILLA-LA MANCHA

/4
M Condiciones estéticas y de composicion > DEMARCACION DE CIUDAD REAL

Son las previstas con caracter general en el plarpeam|entozmry§¢@a1200802682 ‘
Con caracter especifico , se respetaran las |directrices de disefio que establezca)|la
Entidad de Gestién de ERDQ con el objeto de|coordinar y\éb&ﬁ\@@agen y calidad
del conjunto, sin perjuicio de los informes técnico ici i ESi0)

licencia. La aprobacién de proyectos por parte
iniciar su tramitacion en el Ayuntamiento para la obtencion de cualquier tipo de licencias.
Esta regulacién se realizar4 sin perjuicio de los informes técnicos emitidos por el
Ayuntamiento para la concesion de dichas licencias En relacion a esta exigencia las
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parcelas municipales no estaran sujetas a la aprobacién de la Entidad de gestion de

ERDQ.

Resumen Caracteristicas Ordenanza T

Edif. maxima (m2c/m2s) segun| Gr.1 Gr.2 Gr.3 Gr.4 Gr.5 Gr.6 Gr.7
grados 2,8 2,8 11 0,7 4,41 * 0,5
Altura maxima cornisas/grados | 70m | 40m 20m 20m 40m 70m 20m
Numero de plantas s/ r segin | B+13 | B+7 B +4 B +4 B +7 B +13 B +4
grados

Numero de plantas b/rasante

4 plantas en todos los grados

Parcela minima edificable

segln unidades urbanas equivalentes

Ocupacién méxima s/ rasante

60 % en todos los grados

Ocupacién maxima b/ rasante

75 % en todos los grados

Alineaciones

las definidas en las fichas informativas

Separacion entre edificios

Igual a la altura del mas alto

Usos tolerados

Terciario en todas sus categorias

Aparcamiento

1 plaza por cada 75 m2c de sup. Edificada

(*) la edificabilidad de este grado no se establece en porcentaje, sino en la ficha urbanistica

27.02.2008 - 200802682 ‘

VISADO

| A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |
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4.35. ORDENANZA DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS (DE)

A Definicion, tipologia edificatoria y coeficiente de edificabilidad

Esta zona esta constituida por aquellos espacios que albergan, de forma exclusiva en la
parcela, dotaciones y equipamientos sociales de todo tipo, asi como instalaciones de
infraestructuras basicas o servicios urbanos, de titularidad publica o privada.
En los planos de ordenacion y calificacion de usos del suelo, se han diferenciado los
siguientes equipamientos:

e equipamiento educativo (DE/EPED)

e equipamiento deportivo (DE/EPDEP)

e Campos de golf (DCUDE)

. otros usos (DE/EPOTR) que comprende equipamientos culturales, sanitario

asistenciales y administrativo institucionales
. sistemas locales de infraestructuras (DEIS).

Dentro de los equipamientos deportivos hay que resefiar de forma diferenciada los
campos de golf, como unos equipamientos privados que esta previsto desarrollar como
unas unidades urbanas alternativas especificas, en las cuales se diferencian unas
parcelas para las instalaciones de acogida, club social, hospedaje y restauracion que se
rigen por la ordenanza DT- grado3 y otras parcelas de mantenimiento, servicios y
explotacién del golf , que se rigen por la ordenanza DT- Grado 4, de las parcelas
estrictas destinadas a los campos de golf que no tienen asignada ninguna edificabilidad

La edificacion de los equipamientos se dispondra, en relacién con la parcela, separada
de todos los linderos de la parcela, con la posible excepciéon de cuerpos de entrada y
marquesinas.

Las tipologias correspondientes son Edificacion Aislada Exenta (EAE) o Edificacion
Tipolégica Especifica (ETE), de acuerdo con el anexo Il de Reglamento de
Planeamiento, a ordenar mediante Estudio de Detalle.

La organizacion de la edificabilidad se organiza en funcién del uso.

Para los equipamientos educativos el coeficiente de edificabilidad es de 1 m2c/mz2s
Para los equipamientos deportivos el coeficiente de edificabilidad es de 0,3 m2c/m2s
Para los equipamientos otros usos el coeficiente de edificabilidad es de 1,28 m2c/m2s

Los sistemas locales de infraestructuras no tienen edificabilidad lucrativa asignada. Los
sistemas locales de infraestructuras son los espacios sobre los que se desarrollan las
actividades destinadas al abastecimiento, saneamlento y depuracién de aguas, al
suministro de energia eléctrica y gas, al servigio & @@E@d@ﬁmgmNdUﬁm@to

de residuos solidos y a otros analogos. , DE CASTILLA-LA MANCHA
7/ DEMARCACION DE CIUDAD REAL

B Altura maxima | 27.02.2008 - 200802682 |
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Los valores que definen la altura maxima edificabte sonfos siguientes:
e  Altura maxima de coronaciéon: 25 metros VISADO
e Altura maxima de cornisa: 20 metros. ’ A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS ‘

La altura maxima de edificios singulares, como dotaciones institucionales, deportivas o
religiosas, podra ser superada por elementos técnicos o arquitectonicos singulares, que
aporten identidad a la edificaciéon, con el visto bueno de los servicios urbanisticos
municipales.
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C NUumero de plantas sobre y bajo rasante

e Numero méximo de plantas sobre rasante: 5 plantas (B + 4)
e Se permite la edificacién bajo cubierta o atico retranqueado.
e Numero méaximo de plantas bajo rasante: 2 plantas.

D Parcela minima edificable

Los Planos de Ordenacion pormenorizada del Plan Parcial determinan las parcelas
correspondientes al uso Dotaciones y Equipamientos.

No se establecen condiciones de parcela minima para la division en parcelas, excepto
en aquellas con usos dotacionales pormenorizados asignados, en los que la
reparcelacion deberan cumplir de forma justificada los modulos minimos
correspondientes a los asignados por esta normativa y el Reglamento de Planeamiento
de la Ley 2/1998.

E Alineaciones y rasantes
No se establecen condiciones vinculantes de alineacion a viarios o espacios publicos.

La posicion de la edificacién se fija por las condiciones de retranqueo de la edificacion
respecto a linderos.

F Retranqueos y porcentaje de ocupacién

e Retranqueo a alineaciones oficiales y lindero lateral: Se establece un retranqueo de
la mitad de la altura de la edificacién y un minimo de 5 metros.

e Los cuerpos de entrada y marquesinas que se realicen alineados a frente de
parcela tendran una longitud maxima de 50 metros, y una sola planta de altura.

e Separacion de blogues de edificacion: La separacion minima de los bloques de
edificacion en la misma parcela serd como minimo igual a la altura del mayor.

e Laocupacion maxima de la parcela sobre rasante sera del 60 % de la parcela neta.

e Laocupacion maxima de la parcela bajo rasante sera del 75 % de la parcela neta.

G Usos mayoritarios caracteristicos

Los correspondientes al Uso de Equipamientos (DE), que comprenden aquellas
actividades, de caracter publico o privado, con sus usos pormenorizados, de caracter
educativo, de caracter deportivo, de otros usos, administrativo, institucional-cultural o
sanitario asistencial y usos de infraestructuras y servicios urbanos locales destinados a
asegurar la funcionalidad urbana.

H Usos compatibles

e Uso de Zonas Verdes (DV) en su clase de Jardines (J) y Areas de Juego (AJ).
e Uso Residencial Unifamiliar, con un maximo de una vivienda por instalacién
dotacional y 125 metros cuadrados constru‘ilg% para guarda y custodia de las
instalaciones. TR COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS

. . . g DE CASTILLA-LA MANCHA
e Uso Residencial Comunitario (RC), des#pal

)
Al al%amlento |permanente de
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. ) ) e/, DEMARCACION DE CIUDAD REAL
colectivos o comunidades que no constituyangeades familiares.
 Infraestructuras -servicios urbanos (DEIS) || 27.02.2008 - 200802682 |
| Usos prohibidos VISADO
Los restantes ] A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS \
J Aparcamientos

Se reservara como minimo, dentro de la parcela, la dotacién de aparcamiento prevista
como minima en las condiciones generales del uso dotacional de 1 plaza por cada 75
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m2c. Esta reserva podré efectuarse bien en situacion al aire libre o bien bajo cubierto o
en garaje.

K Condiciones estéticas y de composicién

Son las previstas con caracter general en el planeamiento municipal.

Con caracter especifico , se respetaran las directrices de disefio que establezca la
Entidad de Gestion de ERDQ con el objeto de coordinar y regular la imagen y calidad
del conjunto, sin perjuicio de los informes técnicos municipales previos a la concesién de
licencia. La aprobacién de proyectos por parte de la Entidad de Gestion sera previa a
iniciar su tramitacion en el Ayuntamiento para la obtencién de cualquier tipo de licencias.
Esta regulacién se realizar4 sin perjuicio de los informes técnicos emitidos por el
Ayuntamiento para la concesion de dichas licencias En relacion a esta exigencia las
parcelas municipales no estaran sujetas a la aprobaciéon de la Entidad de Gestién de
ERDQ.

Resumen Caracteristicas Ordenanza (D E)

Gr.1 (EPED) | Gr.2(EPDEP) | Gr.3(EPOTR) Gr.4 (DEIS)
Educativo Deportivo Otros Sistema local
Edif. maxima (m2c/m2s) 1.00 0,3 1,28 *
Altura maxima cornisa 20m
Numero de plantas B +4
Numero de plantas b/ rasante 2 plantas
Parcela minima edificable segun unidades urbanas equivalentes
Ocupacién méxima s/ rasante 60%
Ocupacién méaxima b/ rasante 75%
Alineaciones las definidas en las fichas urbanisticas
Separacion entre edificios Igual a la altura del mas alto
Usos tolerados equipamientos en todas sus usos
Aparcamiento 1 plaza por cada 75m2c de sup. Edificada

(*) Las condiciones de los sistemas locales son los siguientes:
No se les asigna edificabilidad lucrativa y las instalaciones se situaran preferentemente subterraneas y en
caso de que se requiera alguna instalacion sobre rasante, se debera justificar debidamente

no superard las dos plantas y los 7 metros de altura. Se establece una parcela minima de 10 metros
cuadrados para los CTs. Los servicios técnicos municipales determinaran en funcion de las caracteristicas
del servicio a cubrir y de su singularidad funcional los porcentajes de ocupacion y retranqueos obligatorios
respecto a sus linderos. Las parcelas calificadas como siste local de infraestructuras podran
compatibilizar su uso con otros usos alternativos como espacios |li & e Qation: ?%b%@&ﬁfrﬁéﬁﬁ) o

DE CASTILLA-CA MANCHA

dotacién del transporte. /)
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Los Centros de Transformacion (CT), seran los suficientes y prec jsos para teda tacedifizabilidad del seckor
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110y 115 del TRLOTAU, siendo la ejecucion de los CT a cargo de la Unidad d d
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4.3.6. ORDENANZA DOTACIONAL DE ZONAS VERDES y ESPACIOS LIBRES (DV)

A Definicion y grados

Comprende los espacios libres, de dominio y uso publico, destinados a areas
forestadas, jardines, y a la creacion de plazas y espacios colectivos para la ciudadania,
necesarios para la adecuada salubridad, esparcimiento e identidad de la poblacion.

Integran el sistema dotacional de Zonas Verdes del Plan Parcial, el espacio peatonal y
ajardinado complementario que se afiade lateralmente a la red viaria y que se delimita
en los planos de ordenacion.

La ordenanza de Zonas Verdes comprende ademas los espacios libres privados.

A efectos de la aplicacion de las condiciones de esta zona de ordenanza se establecen
cuatro grados:

Grados Tipologias
Grado 1: Parques, Jardines y Areas de Juego Zonas Verdes ( DV/ZV)
Grado 2: Espacios libres Espacios Libres (DV/EL)
Grado 3: Proteccién de vias de comunicacion e Sistemas Generales (DV/SSGG)
infraestructuras
Grado 4: Espacios Libres Privados (DV/ZVP)
B Condiciones de parcelacién

Los Planos de Zonificacion y Calificacion del Plan Parcial determinan las parcelas
correspondientes al uso de Zonas Verdes y Espacios Libres. No se establecen
condiciones de parcelacion, considerandose indivisibles las previstas en los
correspondientes planos de ordenacion.

C Usos mayoritarios caracteristicos

e Uso Dotacional de Zonas Verdes (DV)

D Usos compatibles

Se podran autorizar por los servicios técnicos municipales los siguientes usos:

e Terciario Comercial (T/TC) en categoria de Establecimiento Comercial, en
pequefios kioscos en las condiciones antes previstas de ocupacion y volumen en
losgrados 1,2y 3.

e Dotacional Deportivo (DE/EPDEP), en situacion al aire libre, en todos los grados.

e Dotacional de Comunicaciones (DC/RV) e%f%t%réglg&y&{%gx%ﬁﬁi%g e
\

desdoblamiento de la carretera nacional en g}; 3.DE CASTILLA-LA MANCHA
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Los restantes

F Edificaciones permitidas y condiciones de p
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Kioscos urbanos e instalaciones deportivas
e Enlos grados 1y 2 se permiten edificaciones provisionales o ligeras tales como
kioscos de bebidas o de prensa, kioscos de musica y similares, que tengan una
sola planta con un total maximo de tres (3) metros de altura y doce (12) metros
cuadrados de superficie cerrada.
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e Se permiten asi mismo instalaciones deportivas que no supongan elevacion de
edificacion alguna y sélo requieran tratamientos superficiales (pistas, etc.).

e No se superara el uno por ciento (1%) de ocupacion en las instalaciones de kioscos
y edificios cerrados, pudiendo ampliarse hasta el 10% en el caso de pistas
deportivas. La proporcion se realizard sobre cada area delimitada por la presente
zona de ordenanza.

e El retranqueo minimo de cualquier instalacion superficial, a las alineaciones y
linderos sera de tres (3) metros.

e En cualquier caso se respetaran las rasantes naturales del terreno, quedando
prohibida su modificacion salvo la adecuaciébn minima a que obligan las
instalaciones antes mencionadas.

e En el Grado 4 se permiten las instalaciones y usos propios de los espacios libres
interiores de parcela: jardines, piscinas, canchas deportivas y pérgolas o
marquesinas abiertas por todos sus lados salvo por el que se adose a la edificacion,
asi como los elementos de mobiliario de jardin (bancos, fuentes, pozo, etc.).

Instalaciones de la red de movilidad

e Se permite en los grados 1, 2 y 3 la instalacién de sendas peatonales y carriles de
bicicleta, paradas de transporte publico e instalaciones asociadas al servicio de la
infraestructura viaria.

Instalaciones de servicio

e En los grados 2 y 3 igualmente se podran autorizar previa justificacion adecuada
por los servicios técnicos municipales la instalacion de servicio para las
infraestructuras de agua, saneamiento, energia eléctrica y telecomunicaciones,
respetando en cada caso la normativa aplicables, tanto general como de esta
Normativa.

G Condiciones estéticas y proteccion del paisaje

Se construiran pantallas vegetales en todas las zonas donde el sector colinde tanto con
infraestructuras ferroviarias como carreteras, dichos cinturones contaran con especies
arboreas y arbustivas, asi como con varios cinturones de diferentes alturas. Estas
pantallas ayudaran tanto a reducir los niveles de ruido como integrar paisajisticamente
el sector.

El disefio de las zonas de juego en el golf, asi como zonas verdes, se hara teniendo en
cuenta las caracteristicas del paisaje mediterraneo, fomentando el uso de especies
autoctonas adecuadas a la zona. Las zonas verdes serdn objeto de un constante
mantenimiento y control.

Se recomienda que en las plantaciones arboreas de las calles sean de hoja caduca para
que en invierno dejen pasar la luz y el calor radiante del sol, y en verano propicien
sombra; en parques y jardines se pueden combmar especies de hoja caduca y perenne.

En los disefios de las areas verdes, se utili i
consumo hidrico, se utilizaran técnicas de

extensivas no naturales, que dependan exclusi
poda debe ser de tal forma que el crecimie
modo cubiertas de suelo tipo mulching a base|de materiales-organicos-como cortezas,
maderas, aciculas o materiales inertes como gravilla o gravanl&Q«B.O
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4.3.7. ORDENANZA DOTACIONAL DE COMUNICACIONES (DC)

A

Definicién

Es el area adscrita a los espacios de comunicacion entre las diversas areas del sector,
destinados a vias urbanas de trafico peatonal y/o rodado, intersecciones, plazas y
travesias urbanas de la red de carreteras, destinadas a establecer el sistema de
comunicaciones, incluidas las reservas de aparcamientos publicos en los espacios libres
destinados a este fin (DC/ELA) y el soterramiento de las infraestructuras y servicios en
los espacios libres de comunicacién (DC/ELC).

La regulacién contemplada en la presente ordenanza sera aplicable con independencia
del caracter publico o privado de las vias, o de los espacios complementarios a estas,
tanto en lo relativo a su propiedad y dominio como a su mantenimiento y conservacion.

Grados Tipologias
Grado 1: Red viaria (DC/RV)

Grado 2: Espacio libre de aparcamientos (DCI/ELA)
Grado 3: Espacio libre de comunicaciones (DC/ELC)

Alineaciones y rasantes

Las alineaciones y rasantes son las que se fijan en los correspondientes planos de
ordenacion.

En caso de necesitarse introducir nuevas determinaciones ¢ de transformarse
puntualmente, mediante Estudio de Detalle, los valores minimos de seccion de las
nuevas vias seran los que se sefialan en la siguiente tabla:

Uso y tipologia urbana Seccion total (ancho minimo en m)
Residencial colectivo 16
Residencial mixto colectivo/ unifamiliar 12
Residencial peatonal exclusivo 7

Instalaciones permitidas

e Unicamente se permite, por encima de la rasante, la instalacion de elementos de
mobiliario urbano, y toda instalacién o sefial al servicio del transito rodado o
peatonal, asi como cabinas telefénicas y kioscos para la venta de prensa, con una
superficie maxima construida de 12 m2 y una altura maxima de 3,00 metros, por
cualquier concepto.

e Cualquier elemento o instalacioén, de los pJ it
de forma que no obstaculicen ni la circulac

e Se permite la instalacion subterranea elementos
complementarios de las infraestructuras bas e
sujetas a la normativa de obra y procedimlento de Ilcen(\ﬂmw Ias presenj
Normas, genera|es de Urbanizacic’)n, asi como-enla Inmcl;\mnn sectorial-aplica
Se autorizara por los servicios técnicos mLJh&leéﬁﬁ@@édﬁEWﬁﬁiﬁ’d@% Hi
centros de trasformacion eléctrica.

e En el disefio de las vias se tendra en cuenta la necesidad de prever zonas para la
instalacion de contenedores de basura doméstica, con el fin de dar correcto

& COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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cumplimiento a los planes de residuos sélidos de la Comunidad de Castilla La
Mancha

e Se podra dar acceso peatonal y rodado a parcelas privadas urbanas, a través de
los suelos calificados por esta ordenanza

D Uso mayoritario caracteristico

Uso de Comunicaciones (DC), comprendiendo las redes y espacios de viario publico o
para trafico peatonal y / o rodado y el espacio destinado a las reservas de aparcamiento.
Los espacios y parcelas especificas destinados a aparcamientos publicos (DC/ELA),
para el cumplimiento de las dotaciones del Plan Parcial pertenecen al sistema de la red
viaria. Asi mismo se han definido espacios libres para comunicaciones (DC/ELC),
adjuntos a la red viaria, que recogen otras infraestructuras y servicios.

E Usos compatibles:

Espacios Libres y Zonas Verdes asi como el Uso Comercial en pequefios kioscos en las
mismas condiciones previstas de ocupacion y volumen para la ordenanza de Zonas
Verdes y Espacios Libres.

El uso de la Red Viaria de forma temporal o extraordinaria por instalaciones de tipo
comercial, tales como mercadillos al aire libre, ferias, terrazas de bares y cafeterias,
etc., sera regulado especificamente por el Ayuntamiento.

F Usos prohibidos
Los restantes.

G Otras condiciones

En el espacio libre privado no accesible, la propiedad deberd hacer manifiesta su
inaccesibilidad a través del cierre exterior o la sefializaciébn, con las caracteristicas
marcadas por la presente Normativa Urbanistica, quedando asimismo obligada a
mantener dicho espacio en las condiciones adecuadas de higiene y seguridad.

En el espacio exterior publico se deberad garantizar por intervencion municipal donde
corresponda, las funciones de paso y plantacion de arbolado y vegetacion, asi como de
canalizacion de servicios urbanos, en desarrollo de lo contenido en esta Normativa y en
concordancia con un adecuado nivel de seguridad, conservacién y mantenimiento.

H Aparcamientos

Las zonas de estacionamiento para automéviles que se establezcan en las vias publicas
no interferiran el trafico de éstas debiendo contar en cualquier caso con las siguientes
dimensiones minimas:

¢ Plaza de aparcamiento (automovil turismo 4@ de largo ncho.
- p ( . , ) &) OLEG% O¥IC IT CTOS
e  Carril interior de aparcamiento: en linea

) enpl MML(&QS) @ gm y en
espina (bateria a 45°) 350 cm. » DEMARCACION DE CIUDAD REAL

S . | (227 938098 5 209802082
Se admitiran areas de aparcamiento separadas : en

areas colindantes a las zonas verdes, si| bien debe\ﬂg’}g@@@ interiormente
diferenciandose ademas las sendas de peatones-de-acceso-alazona-de-aparcamientg.
] A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS
Las plazas de aparcamiento que se establecen como de disposicion y reserva
obligatoria se consideran inseparables de las edificaciones a cuyos efectos figuraran asi
en la correspondiente licencia municipal.

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE CASTILLA-LA MANCHA - DEMARCACION DE CIUDAD REAL - Documento visado el 27.02.2008 con el nimero 200802682

DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento (Plan
Parcial del Sector ERDQ), es copia del que asume las condiciones del

Acuerdo Plenario de aprobacién y adjudicacion de fecha 12-02-08,
tras practicarse las subsanaciones que se indicaban en el Decreto del
Concejal de Urbanismo y Vivienda de fecha 07-05-08

C-Real 26 de Septiembre de 2008
La Técnico Juridico de 1aD.G.P.O.E

S }'

Fdo.: Iu?sa Maria Marquez Manzano




Alternativa Técnica ) Plan, Pgrcial
del PAU Normativa y Ordenanzas Urbanisticas

La dotacion de aparcamiento debera hacerse en espacios privados mediante alguna de
las soluciones siguientes:

e Enla propia parcela, bien sea en espacio libre o edificado.
e En un espacio comunal, bien sea libre, en cuyo caso se establecera la servidumbre
correspondiente, o bien edificado.

| Sefializacién
Toda edificacion debera ser sefializada exteriormente para su identificacion de forma
gue sea claramente visible desde la acera opuesta. Los Servicios Municipales sefialaran
los lugares en que deberan exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar el
tamafio, forma y posicion del nimero de identificacion de las edificaciones.

27.02.2008 - 200802682 ‘
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SECTOR  EL REINO DE DON QUIJOTE

aubab Real PAU — ERDQ

MODELOS

DE EDIFICACION

Documento

Enero de 2008

Promotor El Reino de Don Quijote, S.A.

Equipo [ 2roooos 2ofiiefll A |

redactor i

1CA £

VISADO

| A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS |

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE CASTILLA-LA MANCHA - DEMARCACION DE CIUDAD REAL - Documento visado el 27.02.2008 con el nimero 200802682

DILIGENCIA: Para hacer constar que el presente documento (Plan
Parcial del Sector ERDQ), es copia del que asume las condiciones del
Acuerdo Plenario de aprobacién y adjudicacion de fecha 12-02-08,
tras practicarse las subsanaciones que se indicaban en el Decreto del
Concejal de Urbanismo y Vivienda de fecha 07-05-08

C-Real 26 de Septiembre de 2008
La Técnigo Juridico de la D.G.P.O.E

N Sdek=—

Fdo.: CutSa Maria Marquez Manzano




MODELOS DE EDIFICACION

LAS POSIBLES DETERMINACIONES URBANISTICAS REFLEJADAS EN ESTAS FICHAS SON
MERAMENTE INFORMATIVAS, CON EL FIN DE EJEMPLIFICAR LOS MODELOS EDIFICATORIOS
ANALIZADOS PARA EL PLANO DE IMAGEN Y LA COMPROBACION DE LA VIABILIDAD DE PROPUESTAS
DE ORDENACION EN DEL PLAN PARCIAL

MODELOS COLECTIVOS
[RC-BL| Bloque lineal.

Responde a un modelo de edificacion de bloque lineal abierto adosable, cuyo uso caracteristico es el
residencial en vivienda colectiva, con la opcién terciario- comercial en planta baja e inferiores a la baja, en
categoria de Establecimiento Comercial, o Terciario de Oficinas y de Uso Recreativo, en plantas baja y
primera.

El nimero de plantas es de tres mas éatico (B +2 +A).

Bloque cuadrado

Responde a un modelo de edificacion de bloque cuadrado abierto exento (6 eventualmente adosado a un
bloque lineal), cuyo uso caracteristico es el residencial en vivienda colectiva, con la opcion terciario- comercial
en planta baja e inferiores a la baja, en categoria de Establecimiento Comercial, o Terciario de Oficinas y de
Uso Recreativo, en plantas baja y primera.

El nimero de plantas sera de tres mas éatico (B+2+A)

MODELOS UNIFAMILIARES

Vivienda unifamiliar aislada

Responde a un modelo de edificacidn para vivienda unifamiliar aislada, pudiendo disponerse la edificacion con
0 sin patio interior y cuyo uso caracteristico es el residencial.

El nimero de plantas es de dos (B +1+ A) y la parcela minima se establece en 500 m2s. Se admiten
actuaciones con un proyecto unitario y ejecucion simultdnea cuyas ordenaciones tengan un espacio comunal
proindiviso destinado a zonas comunes, sin que la parcela adscrita a cada vivienda sea inferior a 400 m2s.

Vivienda unifamiliar pareada

Responde a un modelo de edificacion para vivienda unifamiliar adosada lateralmente a otra por uno de sus
linderos, pudiendo disponer la edificacion con 6 sin patio interior y cuyo uso caracteristico es el residencial.

El nimero de plantas es dos (B +1+ A) y la parcela minima se establece en 230 m2s. Se admiten actuaciones
con un proyecto unitario y ejecucion simultanea cuyas ordenaciones tengan un espacio comunal proindiviso
destinado a zonas comunes, sin que la parcela adscrita a cada vivienda sea inferior a 200 m2s.

RU-AD| Vivienda unifamiliar adosada

Responde a un modelo de edificacién para vivienda unifamiliar, adosada lateralmente a dos de sus linderos,
pudiendo disponerse la edificacion con 6 sin patio interior y cuyo uso caracteristico es el residencial. El n® de
plantas es de dos (B +1+ A) y la parcela minima se establece en 200 m2s. Se admiten actuaciones con un
proyecto unitario y ejecucion simultdnea cuyas ordenaciones tengan un espacio comunal proindiviso destinado
a zonas comunes, sin que la parcela adscrita a cada vivienda sea inferior a 180 m2s.

3 COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS
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Responde a un modelo de edificacion para dos viviendas unifafpili 5 Imacladas,
gue comparten la misma parcela con accesos exclusivos y dife i i s abiertas
para cada vivienda y cuyo uso caracteristico es el residencial. El nGmero de t ﬁ)de tres (B +1+ A), con
la caracteristica de que la planta atico puede llegar a ocupar el 80% de la superti me? a planta baja.
En esta tipologia se presentan las viviendas macladas formand ] agwaemlwmlammmpmé do zonas
comunes abiertas y aparcamientos bajo rasante y se establece un tamafio de parcela minima de 150 m2s. El
ndmero de viviendas viene determinado en la ficha de cada unidad urbana.

Vivienda unifamiliar maclada
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EJEMPLO TIPO BLOQUE LINEAL:

VIV. COLECTIVA B+II+A
N° DE VIVIENDAS: 10/8

PLANTA SOTANO | i
|

PLANTA BAJA

PLANTA TIPO

PLANTA ATICO
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EJEMPLO DE AGRUPACIONES DE BLOQUES LINEALES Y CUADRADOS

W

E 1:1.000

SECCION CON PLANTA BAJA RESIDENCIAL
OPCION CON 10 VIVIENDAS / MODULO DE 20M
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MODULO TIPO BLOQUE CUADRADO:

VIV. COLECTIVA B+II+A
N° DE VIVIENDAS: 14 /10

SECCION CON PLANTA BAJA COMERCIAL
OPCION CON 10 VIVIENDAS

| P

RC-BC

SECCION CON PLANTA BAJA RESIDENCIAL
OPCION CON 14 VIVIENDAS
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PLANTA ATICO
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