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Anuncio del Ayuntamiento de Orgaz, por el que se procede a la publicacion integra de la
Ordenanza del Plan Especial de Reforma Interior de Mejora de la Manzana 3 del Sector Las
Cruces II de Orgaz, por gestion directa.

Con fecha 18 de mayo de 2011 la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo aprobd definitivamente el Plan Especial de Reforma Interior de Mejora de la
Manzana 3 del Sector Las Cruces II, promovido por el Ayuntamiento de Orgaz.

Con fecha 4 de julio de 2011 se procedid a la publicacion del acuerdo de aprobacion
definitiva en el Diario Oficial de Castilla-La Mancha.

Por todo ello y en cumplimiento de lo establecido en el articulo 42.2 del TRLOTAU se
procede a la publicacion integra de la Ordenanzas del Plan Especial de Reforma Interior de
Mejora de la Manzana 3 del Sector Las Cruces 11 de Orgaz, por gestion directa.

NORMA GENERAL DE LA EDIFICACION Y DE LOS USOS

1. Parcela: Es toda porcion de terreno en que se divide el suelo a los efectos de su propiedad.

2. Parcela edificable: Es aquella parcela que de acuerdo con las condiciones urbanisticas
impuestas puede ser edificada. Viene definida por su alineacion y linderos.

3. Parcela minima: Es aquella parcela edificable cuya superficie es la menor permitida
para su edificacion.

4. Alineacion: Es la linea que define el limite de la parcela edificable con los espacios de
dominio publico.

S. Lindero: Es la linea que separa una parcela de otra.

6. Rasante: Es la cota altimétrica de un terreno o calle.

7. Edificabilidad: Es el coeficiente que, en funcion de la superficie de la parcela, determina,
en metros cuadrados, la superficie maxima que se puede construir en dicha parcela.

Este parametro se medira de la forma siguiente:

En las parcelas edificables, sobre la superficie neta definida por sus linderos y alineacion.

8. Superficie construida: Es la superficie de un edificio que computa a efectos de la
edificabilidad.

9. Cémputo de la superficie construida: A los efectos del calculo de la superficie
construida, computaran todas las construcciones realizadas sobre la rasante del terreno, calle
o patio. Computaran aquellas construcciones cuyo forjado de techo se encuentre a una altura
superior de 1,50 metros sobre la rasante. En este caso computara todo el frente que presente
esta altura considerando la profundidad total del edificio.

Computaran todas las buhardillas y mansardas que tengan una altura libre superior a 2,20
metros Asi mismo, computaran todas las construcciones que teniendo el forjado de techo con
una altura menor de 1,50 metros sobre la rasante se destinen a uso distinto de garaje e
instalaciones del edificio.

No computaran las terrazas, balcones, ni los porches.

10. Superficie ocupada: Es la superficie que resulta de proyectar verticalmente sobre el
terreno todos los puntos de la fachada, incluidos los cuerpos volados.

11. Altura de la edificacion: Es la elevacion de un edificio medio desde la rasante del
terreno o calle hasta la cara inferior del forjado mas alto. Puede venir medido en metros o en
numero de plantas.

12. Computo de la altura del edificio: A los efectos de la determinacion de la altura de
un edificio se tendran en cuenta todas las plantas, incluida la baja, que se construyan por
encima de la rasante y las buhardillas y mansardas que tengan una altura libre superior a 2,20
metros.

Cuando la altura de la edificacion se fije en metros lineales, esta longitud se medira desde
la rasante de la calle o terreno, hasta la parte superior del tltimo forjado, en el caso de no
existir éste se considerara el apoyo de la cubierta sobre el muro de fachada.

En las calles con pendiente se escalonara la edificacion de forma que no se supere la altura
fijada, de acuerdo con los apartados anteriores.

En edificios que den a dos calles de distinta cota o cuando exista diferencia entre la fachada
de calle y la rasante del terreno en la fachada opuesta se computara la altura midiendo sobre
la cota mas baja.
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13. Altura de piso: Es la distancia entre la cara superior de dos forjados consecutivos.

Retranqueo: Es la separacion que media entre la fachada de un edificio y la alineacion o
linderos.

Los retranqueos deberan de cumplirse en todos los puntos de la alineacion o linderos que
asi determine, midiéndose perpendicularmente a estas lineas.

14. Medianeria: Es la fachada de un edificio que se asienta sobre el plano definido por el
lindero de la parcela.

15. Tipologia de la edificacion:

Edificacion cerrada: Es aquella que su linea de fachada se situa sobre la alineacion marcada
en el plano correspondiente. En los tramos de alineacion, no ocupados por la edificacion
debera de construirse un cerramiento opaco, con acabado de fachada de 2,20 metros de altura
minima.

Edificacion agrupada: Es aquella que puede construirse en uno o mas linderos formando
medianeria con la parcela colindante. Debera de guardar un retranqueo minimo de tres metros
a la alineacion exterior (fachada). No obstante, en estas fachadas podra levantarse sobre la
alineacion un cuerpo de una planta destinada a garaje. En parcelas de esquina se podra prescindir
de uno de los retranqueos a alineacion exterior.

Edificacion aislada: Es aquella que se construye guardando unos retranqueos minimos a
las alineaciones y linderos. Debera guardar un retranqueo minimo a la alineacion exterior y a
los linderos de tres metros.

16. Condiciones higiénicas:

Locales vivideros: Son aquellas piezas de un edificio en la que se desarrollan actividades
de estancia, reposo o trabajo que requieren la presencia sedentaria de personas. Estos locales
deberan reunir las siguientes condiciones:

Ventilacion: Para garantizar la ventilacion de los locales éstos deberan disponer de un
hueco practicable de superficie no menor a 1/12 de la superficie del local.

Iluminacién: Todo local vividero dispondra de iluminacion procedente del exterior cuya
superficie acristalada no sea inferior a 1/12 de la superficie del local. Un hueco asi calculado
solo podra dar iluminacion a un fondo maximo de 10 metros.

Distancia a los paramentos exteriores: Todo hueco de iluminacion debera estar situado a
una distancia minima a otro paramento exterior de 2/3 la altura total del edificio y no menor
de 3 metros. La distancia entre el hueco y el paramento o fachada exterior se medira tomando
la perpendicular al hueco, debiendo cumplirla en todos sus puntos.

Locales exteriores: Son aquellas piezas de un edificio que ademas de cumplir con las
condiciones de los locales vivideros, los huecos deberan dar vista a uno de los espacios
siguientes:

Espacios libres de dominio y uso publico: calles, plazas, zonas verdes, etcétera.

Espacios libres privados abiertos a los espacios publicos antes sefialados.

Espacios libres privados en los que se puede incluir una circunferencia de 8 metros de
diametro minimo.

17. Condiciones estéticas:

Respeto del medio urbano: En los sectores edificados, las nuevas construcciones deberan
responder en su composicion y disefio a las caracteristicas dominantes del medio urbano en
que hayan de emplazarse.

Se pondra especial cuidado en las condiciones del volumen edificado (alturas de plantas y
cornisas, cubiertas, vuelo, etcétera) y en la composicion de las fachadas (distribucion de huecos,
materiales, colores, etcétera)

En los sectores de nueva ordenacion o en los no consolidados se tendera a la creacion de
unidades coherentes en el aspecto forma. Debera respetarse al maximo la topografia del terreno,
el impacto visual de la edificacion que se construya con la que le rodea y con los hitos y vistas
existentes.

Cuerpos volados y balcones: No se permiten cuerpos volados cerrados que sobresalgan de
la alineacién exterior.

Sobre la alineacidon exterior podran volar los cuerpos abiertos, con las siguientes
limitaciones, salvo que se especifique lo contrario en la ordenanza particular de cada zona:

Los balcones tendran un saliente maximo de 0,30 metros. Iran provistos de elementos de
seguridad de cerrajeria.

Se prohibe la construccion de marquesinas que superen un vuelo de 0,30 metros.

Cerramientos: Todos los solares dispondran de cerramientos opacos permanentes con
tratamiento adecuado.

Se exceptuan de esta condicion los solares en obra que podran disponer de cerramiento
desmontable.

18. Uso residencial: Es el uso que corresponde al alojamiento permanente de las personas. Se
incluyen dentro de este uso las actividades profesionales desempefiadas por el usuario de la vivienda
siempre que no sobrepase el 25 por 100 de la superficie de esta.

Tipologia unifamiliar: Es el uso residencial al que se destina una parcela en la que no se
admite la division horizontal de la propiedad.

Tipologia multifamiliar: Es el uso residencial al que se destina una parcela en la que la
propiedad se encuentra dividida horizontalmente.

Toda vivienda debera tener una habitacion como minimo que cumpla con las condiciones
de los locales exteriores.
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Se consideran locales vivideros en las viviendas, el estar-comedor, la cocina y los
dormitorios, asi como los despachos si los hubiese.

Toda vivienda se compone como minimo de cocina, comedor, un dormitorio de dos camas
o dos dormitorios de una cama y un cuarto de aseo con inodoro, ducha y lavabo.

19. Dimensiones minimas:

Dormitorio de una cama: Superficie minima 6 metros cuadrados, anchura minima 2 metros.

Dormitorio de dos camas: Superficie minima 10 metros cuadrados, anchura minima 2
metros.

Comedor: La superficie minima sera 12 metros cuadrados aumentada en tantos metros
cuadrados, como nimero de camas se prevean, a razéon de 1 metro cuadrado por cama.

Cocina: Superficie minima 5 metros cuadrados.

Baiio: Superficie minima 3,60 metros cuadrados.

Aseo: Superficie minima 1,80 metros cuadrados.

Aparcamiento: Sera necesario prever, dentro de la parcela edificable 1,5 plaza por cada
100 metros construidos.

20. Uso de equipamiento: Es el correspondiente a todas las actividades relacionadas con
el equipamiento y las dotaciones de caracter publico.

Educativo: Incluye los edificios y terrenos destinados a la formacion y ensefianza de las
personas y a la investigacion.

Sanitario: Corresponde con las actividades de asistencia y prestaciones al servicio médico.

Asistencial: Corresponde con las actividades de asistencia no sanitaria a las personas.

Cultural-social: Es el uso que corresponde a los edificios y locales destinados a actividades
de relacion con caracter de centros de asociacion y alos culturales tales como bibliotecas,
salas de exposiciones, etcétera.

Religioso: Es el uso que corresponde a la edificacion y locales relacionados con el culto
religioso.

Deportivo: Es el uso que incluye los espacios destinados a la practica de la actividad
deportiva.

Administracion: Es el uso que corresponde a los edificios destinados a la administracion
publica.

Cementerio

Servicios publicos: Es el uso al que se destinan los terrenos que ocupan las infraestructuras
urbanas.

Espacios libres: Es el uso que corresponde a los terrenos destinados a zonas verdes
ajardinadas y a zonas de recreo y expansion, todas ellas de dominio y uso publico. Se caracteriza
por su condicion inedificable.

Los locales e instalaciones cumplirdn con las disposiciones vigentes que le son de aplicacion
de acuerdo con las actividades que desempefien.

Los locales en los que se desempefien actividades sedentarias cumpliran las condiciones
impuestas a los locales vivideros.

ORDENANZAS PARTICULARES DE CADA ZONA ORDENANZA-EDIFICACION
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

(Vivienda libre)

Ambito de aplicacién: De aplicacion a las zonas asi grafiadas en los planos.

Tipologia: Vivienda unifamiliar adosada, pareada o aislada

Condiciones de volumen:

Parcela minima: 250 metros cuadrados.

Frente minimo: 7 metros.

Fondo edificable: No se limita

Edificabilidad: 0,70 metros cuadrados/metros cuadrados.

Ocupacion: 70 por 100.

Altura de la edificacion: Dos plantas /7 metros.

Edificacion entre medianerias

Retranqueos:

A fachada: Alineacion oficial o 3 metros.

A fondo: 3 metros.

Laterales: 0 metros o minimo 2 metros.

Condiciones de uso.

Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar

Usos compatibles: Equipamientos

Usos prohibidos: Todos los no contemplados anteriormente.

Condiciones estéticas.

Se podran hacer cuerpos volados cerrados, con un vuelo maximo de 0,75 m y balcones de
0,40 metros de vuelo como maximo y siempre que el ancho de la calle sea mayor a 6,00
metros.

Plazas de aparcamiento.

Sera necesario prever, dentro de la parcela edificable 1,5 plaza por cada 100 metros
construidos.
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ORDENANZA 1B - EDIFICACION RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

(Vivienda sujeta a un régimen de proteccion publica)

Ambito de aplicaciéon: De aplicacion a las zonas asi grafiadas en los planos.

Tipologia: Vivienda unifamiliar adosada, pareada o aislada Condiciones de volumen:

Parcela minima: 150 metros cuadrados.

Frente minimo: 5 metros.

Fondo edificable: No se limita

Edificabilidad: 0,90 metros cuadrados/metros cuadrados.

Ocupacion: 70 por 100.

Altura de la edificacion: Dos plantas /7 metros.

Edificacion entre medianerias

Retranqueos:

A fachada: Alineacion oficial o 3 metros.

Laterales: O m o minimo 2 metros.

Condiciones de uso.

Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar o multifamiliar (Vivienda sujeta a un régimen de
proteccion publica)

Usos compatibles: Equipamientos

Usos prohibidos: Todos los no contemplados anteriormente.

Condiciones estéticas.

Se podran hacer cuerpos volados cerrados, con un vuelo maximo de 0,75 metros y balcones
de 0,40 metros de vuelo como maximo y siempre que el ancho de la calle sea mayor a 6,00
metros.

Plazas de aparcamiento.

Sera necesario prever, dentro de la parcela edificable 1,5 plaza por cada 100 metros
construidos.

ORDENANZA - ESPACIOS LIBRES

Ambito de aplicaciéon: De aplicacion a las zonas asi grafiadas en los planos.
Condiciones de volumen:
Edificacion méaxima: 30 metros cuadrados.
Altura maxima: Una planta
Condiciones de uso:
Uso caracteristico: Parques y jardines, areas infantiles y de juego, quioscos
Usos prohibidos: Las instalaciones urbanas, excepto las conducciones enterradas y todos
los no contemplados anteriormente.
Orgaz 19 de septiembre de 2011.- El Alcalde, Tomas Villarrubia Lazaro.
N.°1-8627
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