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1. MEMORIA INFORMATIVA
1.1. INTRODUCCION Y ANTECEDENTES

1.1.1. Introduccion.

El presente documento de modificacién de Normas
Subsidiarias de Gerindote (Toledo) 1 de 2009, fue redactado
inicialmente en mayo de 2009 y el Ayuntamiento inicid su
tramitacién, procediendo con la documentaci 6n técnica de dicha
Modificacién, a

—Concertacion interadministrativa.

—Exposicion pablica

—Dictamenes de municipios colindantes

Dicha modificacion se inicio con el objetivo de dar una
solucién de salida a problemas detectados desde unos afios
antes en la aplicacion de las NNSS vigentes. El
Ayuntamiento, a instancias de los técnicos municipales y
los propios vecinos, se hizo consciente de algunos
desajustes de la normativa con la realidad factica de
Gerindote, que hacian conveniente una concordancia y
adaptacion de las mismas.

La citada inadecuacion detectada en ese momento,
afectaba s6lo a unas reducidas determinaciones de las
Normas Urbanisticas de las NNSS que, de conformidad con
el Decreto Legislativo 1 de 2010, de 18 de mayo
(TRLOTAU) se podian incluir entre las caracterizadas como
de Ordenacion Detallada previstas en el articulo 24.2 de la
citada Ley. Es decir, la modificacion del articulado de las
NNSS no afectaria en modo alguno a las determinaciones
propias de la Ordenacién Estructural contempladas en el
articulo 24.1 de la misma Ley.

1.1.2. Objeto inicial dela modificacién de NNSS 1 de 2009.

La modificacién de NNSS de Gerindote tenia por objeto
exclusivo la modificacion de las condiciones establecidas en
algunos apartados de cinco articulos de las normas urbanisticas
delas NNSS. En concreto, lo siguiente:

—Dél articulo 5.6, condiciones deformay buenaconstruccion,
se modificarian los apartados 5.6.4, 5.6.11 y 5.6.12.

—Del articulo 11.0, generalidades de | as zonas de Ordenanza,
se modificaria el apartado 11.0.4.

—Del articulo 11.1, casco antiguo, se modificarian los
apartados 11.1.5y 11.1.6.

—Del articulo 11.2, ensanche de casco, se modificaria el
apartado 11.2.6.

—Dél articulo 11.4, residencia unifamiliar, se modificaria €l
apartado 11.4.6.

1.1.3. Resultado dela tramitacion iniciada en 2009 en cuanto a

su exposicion publica, su concertacion interadministrativa

y dictamenesdelosmunicipioscolindantes. Conclusiones.

Tal como se ha expresado, el expediente técnico de la

modificacién de NNSS fue sometido a exposicién publica sin

que se hayan producido aegaciones y fue remitido a todos los
organismos competentes con el siguiente resultado:

—LaDireccién General del Agua, ensu Informede 24 dejulio

de 2009 y registro de salida nUmero 689989, informaba,
|6gicamente, en su p.1.2 que la modificacién no afecta a los
caudal es de demanda del municipio y en su p.4 que no afecta a
los caudal es de agua generados por el municipio.

—LaConsgjeriade Salud y Bienestar Social, en su Informe de
2 de diciembre de 2009 y registro de salida nimero 1070910,
informaba, 16gicamente, que el carécter de la modificacion
planteadano afectabaalas condicionesde accesibilidad a espacio
publico.

—El Organismo Auténomo de Espacios Naturales de Castilla-
LaMancha, en suInformede 17 de septiembre de 2009y registro
de salida nimero 829813, informaba, |6gicamente, que no habia
competencia en el servicio parainformar.

—La Consegjeria de Agricultura 'y Desarrollo Rural, en su
informede 30 dejulio de 2009y registro de salidanimero 704713,
informaba, 16gicamente, que no hay sugerencias que aportar.

—LaDiputacion, ensuinformede 6 dejulio de 2009y decreto
de salida nimero 851 de 2009, informaba favorablemente.

—El Ministerio de Fomento (Demarcacion de Carreteras), en
su informe de 10 de junio de 2009 y registro de salida nimero
005038, requeriamas informacién, y posteriormente informaba,
|6gicamente, que no existian carreteras de su competencia
afectadas por la modificacion.

—LaConsgjeriade Educacion y Ciencia, en suinforme de 17
dejunio de 2009y registro de salidanimero 563369, informaba,
| 6gicamente, remiténdose al anexo |V deladisposicion adicional
Unica del decreto 248 de 2004.

—LaConsgjeriade Salud y Bienestar Social SESCAM, en su
Informe de 16 de junio de 2009 y registro de salida nimero
560395, informaba, con un criterio general, que se recomienda
dejar espacio dotacional seguin establezca lalegislacién vigente.

Tal como se ha expresado, el expediente técnico de la
modificacion de NNSS también fue remitido a todos los
muni cipios colindantes con el siguiente resultado:

—Dictamen del municipio de Barcience del 19 de junio de
2009 y numero de registro 277, informando que no procede
ninguna alegacion.

—Dictamen del municipio de Burujén del 22 dejunio de 2009
y nimero de registro 328, informando que la modificacion no
incide en Burujon y no se informa desfavorablemente.

—Dictamen del municipio de Torrijos, informando que la
modificacién no afectaa Torrijosy sus NNSS.

—Dictamen del municipio de Carmenadel 11 dejunio de2009
y nimero de registro 151, informando que no objeta nada al
respecto.

Del tenor de todos los informes emitidos por los organismos
supuestamente af ectados por la modificacién de las NNSS, asi
como delosdictamenes emitidos por |os municipios colindantes,
se deduce que ninguno de ellos era considerado necesario por
los que lo emitieron, dado el carécter de la modificacion de las
NNSS que afecta tan sdlo a determinaciones de la ordenacion
detallada. Dan a entrever que de conformidad con €l articulo 10
del TRLOTAU, la concertacion interadministrativa procederia
en los casos en que modificara la ordenacion estructural.

Por tanto, la nueva version de la modificacion de NNSS que
siguieracifiéndose acambios en las condiciones delaordenacion
detallada, no necesitaria ser sometida a nueva concertacion y
dictamenes. Sin embargo si se considerarianecesario realizar una
nueva exposicion publica.

1.1.4. Resultado de la concertacion dela M odificacion de las
NNSSiniciada en 2009 con laConsgjeriade Ordenacion
Territorial y Vivienda.

El expediente técnico delamaodificacién de NNSS 1 de 2009
fue remitido por e Ayuntamiento a la Delegacion competente
paraser sometido ainforme preceptivo delaComisién Provincial
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de Urbanismo, que lo emiti6 con fecha de 31 de julio de 2009
con requisitos administrativos y técnicos.

En dicho Informe se recordaba requisitos de carécter
administrativo como:

—El deber de concertacién, obtencion de dictamenes y de
informacion publica, tal vez porque el Ayuntamiento noinformara
del inicio de estos tramites.

—Se requeria una nueva aprobacion inicial tras la conclusion
de los trémites previstos en el articulo 36 del TRLOTAU.

=Y por ultimo se solicitabacertificadosy compulsadetodala
documentacion que no fuera original.

Pero lo mas relevante del informe de la CPU, se referia a
expediente técnico y se solicitaba explicitar en el documento de
modificacién los siguientes aspectos:

—Justificar laoportunidad y laconvenienciadelamodificacién
de cada uno de |os parédmetros de las NNSS.

—Repercusi6n posible de dicho cambio sobre otros parametros
delas NNSS.

—ldentificar en lamemoria si existen edificaciones fuera de
ordenacion y su régimen aplicable.

—Indicar en la memoria si existen edificaciones que se
pretenden legalizar en virtud de la modificacion puntual.

Estas ultimas indicaciones del Informe de la CPU, que
invitaban a la justificacion del cambio de cada una de las
condiciones y su repercusion en otros parametros
interrel acionados, han propiciado un analisis mas profundo dela
situacién urbanistica de Gerindote que haimplicado:

—Una ampliacion del objeto inicia de la modificacion de las
NNSS 1 de 2009 por lasincidencias de los cambios propuestos en
otras condiciones 0 pardmetros que no se vieron con anterioridad.

—L adeteccion de multiples situaciones de fuerade ordenacion,
fruto de una inadecuada adaptacion de muchos articulos de las
NNSSalarealidad facticade Gerindote, realidad existente en su
mayor parte antes de la aprobacién definitiva de las NNSS. El
plano delaZona 01 de la paginasiguiente ilustrala situacion de
fuera de ordenacion en que se hayan la mayoria de las parcelas
delaZona

Dadalasingularidad delaestructuramorfol 6gicatanirregular
del suelo urbano de Gerindote con manzanas de gran extensiony
parcel acién de grandes dimensiones, resultabamuy dificil que el
planificador de las NNSS pudiera abordar tanta complejidad en
las ordenanzas que establecio.

Las contradicciones y consecuencias menos positivas de
dichas condiciones urbanisticas se han podido detectar al tener
que justificar |as someras modificaciones planteadas con motivo
del expediente de modificacion 1 de 2009.

Pero laconcrecion del objeto ampliado delamodificacion de
las NNSS a través del expediente 1 de 2009, requiere unas
reflexiones previas de las nuevas dificultades encontradas que se
insertan en la memoria justificativa de este documento.

1.2. PROMOTOR DE LA MODIFICACION DE LASNNSS
Y SU LEGITIMACION PARA FORMULARLA

Tal como se ha expresado mas arriba, la modificacion de
NNSS 1 de 2009 lainicié el Ayuntamiento con el objetivo de dar
una solucién de salida a problemas detectados desde unos afios
antes en la aplicacién de las NNSS vigentes. Por tanto es €l
Ayuntamiento su promotor, aungque tomaralainiciativapublicaa
instancias de los técnicos municipales y los propios vecinos, y
tiene plena legitimidad para formularla de conformidad con el
articulo 34 del Decreto Legisativo 1 de 2010, de 18 de mayo
(TRLOTAU) y también de su articulo 41.

La ampliacion necesaria del objeto de la modificacién de las
NNSSaresultasdelasindicacionesdd informedelaCPU de 31 de
julio de 2009 o de otros desajustes encontrados por parte del
Ayuntamiento, en nada afectaa caracter plblico delainiciativade
lamodificacion. El objeto ampliado delamodificacion seexplicitara
trasel andlisis efectuado a continuacion en lamemoriajustificativa.

1.3. MARCO LEGAL DEL PROCEDIMIENTO Y DE
LOS CONTENIDOSDE LA MODIFICACION DE LASNNSS

El marco legal esel Decreto Legisativo 1 de 2010, de 18 de
mayo (TRLOTAU) enlosarticulos 10, 36, 37y 39 en cuanto asu
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tramitacion y el marco reglamentario es el Decreto 248 de 2004
en los articulos 135, 136, 152.

2.MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. REFLEXIONES PRELIMINARES SOBRE EL OBJETO
INICIAL DE LA MODIFICACION DE NNSS 1 DE 2009
Y DELIMITACION DE ASPECTOSA JUSTIFICAR

Tal como se ha adelantado en el apartado 1.3 de lamemoria
informativa, las Ultimasindicaciones del informe delaCPU sobre
el expediente de modificacion 1 de 2009, que invitaban a la
justificacion del cambio de cada una de las condiciones y su
repercusiOn en otros parametrosinterrel acionados, han propiciado
un andlisismas profundo delasituacion urbanisticade Gerindote,
gue se explicita a continuacion.

Inicialmente, la propuesta de modificacion de NNSS, incidia
en los siguientes articulos:

—Del articulo 5.6, condiciones deformay buenaconstruccion,
se modificarian los apartados 5.6.4, 5.6.11y 5.6.12.

—Del articulo 11.0, generalidades de | as zonas de Ordenanza,
se modificaria el apartado 11.0.4.

—Del articulo 11.1, casco antiguo, se modificarian los
apartados 11.1.5y 11.1.6.

-Del articulo 11.2, ensanche de casco, se modificaria el
apartado 11.2.6.

—Del articulo 11.4, residencia unifamiliar, se modificaria el
apartado 11.4.6.

2.1.1. Propuestainicial demodificacion dearticuloscon menor
incidencia en otr os parametros que solo necesitan una
mera justificacion.

Las modificaciones a introducir en el articulo 5.6, sobre
condiciones de forma y buena construccion, se delimitan y
justifican a continuacion:

—End apartado 4, sefijalalimitacién delaaturade cumbrera
a3,50 metros medidos desde |a parte superior del Gltimo forjado.
Se justifica la fijacién de esta altura por la intencion de evitar
mayores aturas que derivarian de la pendiente establecidaen las
NNSS de 1997 que unido ala gran dimension de los fondos de
parcela existentes, permitirian una sobreelevaciéon. De esa
limitacion se deriva también un menor impacto visual.

—En el apartado 11, se afiade al Ultimo parrafo del articulo la
dimensién del circulo ainscribir paraconsiderar €l patio deparcela
como patio exterior, fijandolo en 9 metros. Esta propuestaderiva
y se justifica por todo lo que se expondra en el apartado 2.2
siguiente que explicitay matizalas potencialidades que brindaban
los accesos descubiertos permitidos a fondo de parcela por las
NNSS de 1997.

—Enel apartado 12 del articulo 5.6., seampliael ancho minimo
del portal de acceso a viviendas colectivas de 1,50 metros a 2
metros que se debera mantener en todo el recorrido. No necesita
esta ampliacion mayor justificacién que la de introducir una
mejora dimensional.

Lamodificacion que se pretendeintroducir en el articulo 11.0
sobre generalidades de las zonas de Ordenanza, se centra en el
apartado 4 del articulo 11.0 con una doble pretension en la
construccion bajo rasante. La justificacion de estas nuevas
propuestas derivan de la prescripcién de las NNSS de 1996 de
prever una plaza de aparcamiento por vivienda. La categoria
residencial multifamiliar aplicada a determinadas parcelas
generaria una necesidad de plazas que no podrian ser cubiertas
por unasolaplantabajo rasante, en laque se suelen albergar usos
auxiliares, trasteros, etc., que reducen la superficie destinada al
uso de aparcamiento. La propuesta concreta es:

—Lade ampliar ados € nimero de plantas bajo rasante.

—Lade poder rebasar bajo rasante los limites superficiaes de
ocupacion de la edificacion sobre rasante, pudiendo llegar hasta
un 100 por 100.

La modificacion del apartado 5 del articulo 11.1 del casco
antiguo, pretende elevar la altura maxima de 9,50 metros a 10
metros. Se justifica esta propuesta en la subsanacion de una
dicotomia arbitraria presente en este apartado, consistente en
viabilizar unaaturamaximade 7,50 metros paralas edificaciones
de dos plantas, bajamas una, y de 9,50 para las edificaciones de
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tres plantas, bgja méas dos. Teniendo en cuenta que la altura
maxima por planta es de 2,50 metros, no resulta comprensible
quelaposibilidad de unaterceraplantanoimplique unincremento
delaalturade 2,50. Lo que proporcionariaunaaturamaximade
10 metros.

El resto de modificaciones que se plantearon en el expediente
1 de 2009 requieren mayores consideraciones que se cuestionan
en el apartado 2.1.2 y se desarrolla una reflexion mas completa
en el apartado 2.2 relacionando y justificando su modificacion
con otras condiciones de las NNSS. Lo que conduciratambién a
laampliacion del objeto de modificacion delasNNSS 1 de 2009.

—Dél dédl articulo 11.1, casco antiguo, se modificariatambién
¢l apartado 11.1.6.

—Del articulo 11.2, ensanche de casco, se modificarian el
apartado 11.2.6.

—Deél articulo 11.4, residencia unifamiliar, se modificaria el
apartado 11.4.6.

2.1.2. Madificacién dearticuloscon mayor incidencia en otros
parametros, que necesitarian justificacion
pormenorizada.

Una de las modificaciones propuestas mas relevantes en €l
expediente 1 de 2009 eslareferidaal apartado 6, tanto del articulo
11.1 como del articulo 11.2, como también del articulo 11.4, que
hacen referencia todos €llos a las condiciones de posicion de la
edificacion.

Enlapropuestainicial delamodificacion de NNSS 1 de 2009,
se plantearon dos cambios en las condiciones para eximir del
retranqueo de 3 metros 6 2 metros de la edificacion a lindero
posterior:

—Ampliar el fondo recto de parcela de 8 m. a 13 m. como
limite para posibilitar un retranqueo nulo alindero posterior

—Permitir también un retranqueo nulo alindero posterior si 1a
edificacion se destina a viviendas unifamiliares que presenten
una tipologia de casa patio toledana que el Ayuntamiento
considere de interés.

De la primera nueva condicion se derivaba otra que incidia
en laposibilidad de superar la condicién de ocupacion del 85 por
100 hasta un 100 por 100 prevista en €l propio apartado 6, para
las parcelas con fondo recto inferior a 8 metros que ahora se
ampliaba a 13 metros.

De la segunda nueva condicion se derivaba la posibilidad de
superar el fondo recto edificado de 25 metros en laplantabaja al
no relacionar la exencion con ese parametro.

Pero cabe preguntarse: ¢estos cambios no se reducian a dar
solucion a un nimero de casos muy concretos sin abordar la
interrelacion profunda existente entre las condiciones de la
edificacion y la posible parcela multiforme que la alberga?
Efectivamente, este cambio de condiciones no solo no contempl 6
las consecuencias que se derivaban de ellas, sino que tampoco
constituian lasolucion definitivaatantas edificaciones existentes
en numerosas parcelas que estaban fuera de ordenacion por
incumplimiento delosretranqueos previstosen lasNNSS de 1997.
Y ademas ponian de relieve algunas consecuencias menos
positivas derivadas de la aplicacion de las NNSS tal como se
regularon en 1997, alo largo de méas de catorce afios de aplicacion.

Es decir, las NNSS ya habian propiciado con su regulacién
ordenancista la cristalizacion de maltiples situaciones que
quedarian desde el inicio de su vigencia, fuerade ordenacién. Ya
se ha apuntado en la memoria informativa que, dada la
singularidad de la estructura tan irregular del suelo urbano de
Gerindote, con manzanas de gran extension y parcelas de grandes
dimensiones, resultaba muy dificil que el planificador de las
NNSS pudiera abordar tanta complejidad en las ordenanzas que
establecio.

2.2. CONSECUENCIAS NEGATIVAS QUE DERIVAN
DE LASCONDICIONESACTUALES

DE ALGUNOSARTICULOSDE LASNNSSY PROPUESTAS
DE SOLUCION. SITUACIONES FUERA DE ORDENACION

Una de las modificaciones propuestas més relevantes en el
expediente 1 de 2009, eslareferidaal apartado 6, tanto del articulo
11.1 como del articulo 11.2, como también del articulo 11.4 (en
cuanto a retranqueos a alineacion), que hacen referencia todos
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ellos a las condiciones de posicion de la edificacion, se
interrelacionan con los accesos previstos en las NNSS 'y con la
tipologia edificatoria, aspectos sobre |os que conviene hacer una
reflexion e inferir de ella los cambios en las condiciones que
serian adecuados y necesarios introducir en la actual redaccion
delas NNSS de 1997.

2.2.1. Reflexiones sobrelascondicionesdeposicion establecidas
en las NNSS de 1997. Su incidencia en €l tejido urbano
de Gerindote y posible modificacién de su regulacion.

Laposibilidad establecidapor las NNSS de 1997 de exencién
deretranqueo delaedificacion alindero posterior cuando el fondo
recto de parcela seaigua o inferior a 8 metros, podia provocar
efectos de impacto visual en el interior de las manzanasy desde
las parcelas que rodean a la que adosa su edificacion a lindero
posterior, degjando unamedianeravista. Lo que se podia agudizar
cuando dicha parcelaadmitiera el limite de tres plantas, alo que
se afiadiria la altura de la edificacion bajo cubierta.

Seriaun efecto parecido al que se produciriacuando existiesen
accesos contiguos a linderos laterales, también permitidos por
las NNSS de 1997, que dejarian visto, l6gicamente, el muro
medianero delaedificacién delaparcelacontiguaque se levanta
sobre dicho lindero lateral.

De otro lado, € establecimiento por las NNSS de 1997 de
retranqueos de 3 metros cuando los huecos del cerramiento dela
edificacion abran al exterior locales vivideros o de 2 metros
cuando abran a exterior locales no vivideros, dejaba, desde el
inicio de la vigencia de las NNSS, en situacion de fuera de
ordenacion mas del 80 por 100 de las parcelas existentes en el
suelo urbano ejecutado tanto del regulado por la Zona 01 como
por la Zona 02. Y ello se debia a que las edificaciones de las
parcelas de esas Zonas se hallaban adosadas al lindero posterior
con independenciade que el fondo recto de parcelafuerainferior
0 superior a8 metros, tal como se establecid en las NNSS.

Este posicionamiento de la edificacion adosado al lindero
posterior, venia propiciado por la extrema irregularidad de la
formadelas parcelas, asi como de sus grandes dimensiones, tanto
del frente de parcela como del fondo recto de las mismas

Pero a mismo tiempo, |os citados retranqueos de 3 metros de
posibles cerramientos con aturas de més de 9,50 metros de altura
y con huecos de locales vivideros, implicaban una atalaya de
visualizacion delos patios delas parcel as colindantes, quitandoles
privacidad. Lo que también podia suponer otra consecuencia
negativa del establecimiento de dicho retranqueo. Tal vez la
abundante realidad existente, previaalaaprobacion delasNNSS,
de adosamiento de parte de la edificacién de cada parcelacon la
edificacion de laparcelacontiguapor €l lindero posterior, deriva
de ese deseo de dar privacidad a los patios interiores de cada
parcela huyendo de ofrecer vistas alos propietarios colindantes.
En este sentido, el adosamiento aloslinderoslateral es garantizaba
también este deseo de privacidad. Y desde esta perspectiva
también se entiende la configuracion de la casa patio toledana
gue busca un vertido de la edificacién hacia € patio o patios
interiores ofreciendo sus espaldas a los linderos laterales y
posteriores.

Por tanto, cabe decir que con esa morfologia urbana, tal vez
hubiera sido necesario establecer patios de manzana con
alineaciones interiores para un desarrollo futuro que hubieran
podido modular la tipologia de manzana cerrada compacta que
al final seestablecid en el apartado 3 delosarticulos11.1y 11.2.
Pero esta solucién no era muy posible y tampoco |o es ahora.

Por eso el planificador delasNNSS de 1997 tuvo querecurrir
a una mitigacion del rigor de la manzana cerrada compacta con
el establecimiento de accesos abiertos al fondo de parcela cuya
localizacion la fijé junto a los linderos laterales. Resultaban
totalmente necesarios para un aprovechamiento racional de esas
parcelas de grandes dimensiones, anchas y profundas para las
gue no se establecia una alineacién posterior e interior a la
manzana. Pero de la cuestion de los accesos y su localizacion se
reflexionard mas adelante.

Toca ahora deducir conclusiones de las consideraciones
anteriores sobre la inexistencia de un patio de manzana, la
excesiva longitud de las parcelas y la situacion de fuera de
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ordenacion de més de un 80 por 100 de las parcelas por el
incumplimiento deretranqueosa lindero posterior, que conducen
a la necesidad de revisar y matizar las condiciones de dicho
retranqueo.

Laprimeraconclusién seriaconservar losretranqueos de 3 y
de 2 metros segun las condiciones establecidas por las NNSS,
pero contemplando otras alternativas que no fueran consideradas
como situaciones de excepcion. Por giemplo:

—Las parcelas cuya edificacion actual no presenten esos
retranqueos no se considerarian en situacion de fuera de
ordenacion

—L as nuevas edificaciones en parcelas colindantes con otras
gueyatengan adosadasu edificacién al lindero posterior podrian
eximirse del deber de dichos retranqueos.

—L asnuevas edificaciones en parcel as colindantes por lindero
posterior podrian estar exentas de dichosretranqueossi sellegara
aun acuerdo mutuo entre |os propietarios respectivos.

La introduccion de las nuevas condiciones anteriores sobre
retranqueo a lindero posterior afectaria a otras condiciones de
posicion de las NNSS de 1997. Por g emplo:

—La supresion del limite a 25 metros del fondo méximo
edificable. Estariamos ante una nueva estructura de ocupacion
por laedificacion més flexible y més realista que conllevaria su
vertebracion en patios interiores en gran parte de las parcelas de
mayor tamafio, tendiendo aocupar esos patios posiciones centrales
y originando un movimiento centrifugo de la edificacion hacia
los linderos posterior y laterales.

—Sin embargo, por la presencia de esos patios, resultaria
|6gi co, mantener un grado de ocupaci dn maximo del 85%, aunque,
de hecho, se veramuy reducido cuando fuese necesario establ ecer
accesos afondo de parcela

—-Y también seria necesario mantener la posibilidad de
ocupacion de un 100 por 100 previsto por las NNSS de 1997.
Pero como esaexencion sblo seriaaplicable atres casos concretos,
existentes en Gerindote quetienen unfondo recto igual oinferior
a8 metros, y existiendo més casos de ocupacion del 100 por 100
con fondos rectos de parcela de 13 metros, procederia ampliar
ese limite a 13 metros, al menos en planta baja.

Por dltimo, hay que decir que la condicién complementaria
para los grados primero y segundo establecida por €l articulo
11.4.6, en que se permite adosar s multaneamenteal lindero frontal
y auno deloslaterales un volumen edificado con ciertos limites,
asi como €l indice de ocupacion de estos dos grados, hainducido
aviabilizar | faltaderetranqueo, siemprey cuando el fondo recto
de parcela seainferior a quince metros (15 m).

2.2.2. Reflexiones sobrelaposibilidad de accesos descubiertos
a fondo de parcela previstos en las condiciones de
posicion establecidasen lasNNSSde 1997. Su incidencia
en la realidad urbana de Gerindote y posible
modificacion de su regulacion.

Tal como se haapuntado anteriormente, €l planificador delas
NNSS de 1997 tuvo que recurrir auna mitigacion del rigor dela
tipologia en manzana cerrada compacta con el establecimiento
de accesos abiertos al fondo de parcela, cuyalocalizacion lafijo
junto a los linderos laterales. Resultaban totalmente necesarios
para un aprovechamiento racional de esas parcelas de grandes
dimensiones, anchas y profundas para las que no se establecia
una alineacion posterior e interior ala manzana.

Pero brindando esa posibilidad de penetracién en lamanzana
cerrada a través de sus parcelas se rompia la continuidad
edificatoriade las fachadas exteriores sobre laalineacion oficial,
ademas delaaparicion demuros|ateral es ciegos sobreloslinderos
laterales. Las consecuencias en la tipologia edificatoria de la
posibilidad de los accesos a fondo de parcela, se deberian haber
recogido de manera mas explicita en €l apartado 3 del articulo
11.1 o del articulo 11.2.

Por tanto, toca ahora reflexionar sobre las condiciones
establecidas por lasNNSS de 1997 paradichos accesos en cuanto
a su localizacion y las consecuencias menos positivas que se
derivan de su regulacion actual.

—Cuando existiesen accesos contiguos a linderos laterales,
también permitidos por las NNSS de 1997, dejarian visto,
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|6gicamente, el muro medianero de la edificacion de la parcela
contigua que se levanta sobre dicho lindero lateral, cualquiera
que fuese su limite de altura. Tal como hemos expresado, seria
un efecto deimpacto visual parecido al que se produciriacuando
la edificacion de cualquier altura se adosara al lindero posterior
si laparcelacontiguano tiene también adosadaaé su edificacion.

—Ademas, dada la gran dimension del frente de parcela no
resulta razonable ladecision del planificador de localizar dichos
accesos junto a los linderos laterales. Una posicion centrada
permitiria un mejor aprovechamiento de la parcelay ya existian
parcelas con acceso centrado antes de la aprobacion definitiva
delas NNSS de 1997.

—-Y sobre todo, una posicién centrada de los accesos en el
frente de parcela, garantizaria, de un lado, €l adosamiento de su
edificacién a los linderos laterales en contiglidad con la
edificacion de la parcela colindante y, de otro lado, permitirian
dar un tratamiento de fachada a | os volUmenes edificatorios que
se abren a dichos accesos, con la consiguiente minimacion del
impacto antiestético que se produce necesariamente con la
regulacion actual.

2.2.3. Reflexiones sobre la tipologia eficiatoria derivadas de
la posibilidad de accesos previstos en las condiciones
de posicién establecidas en las NNSS de 1997. Su
incidenciaen larealidad urbanade Gerindotey posible
modificacion de su regulacion.

Las consecuencias en la tipologia edificatoria de manzana
cerradaque brindabalaposibilidad delos accesos descubiertos a
fondo de parcela, se deberian haber recogido de manera més
explicita en €l apartado 3 del articulo 11.1 o del articulo 11.2.
Pero no se explicitaron estos aspectos en las NNSS de 1997.

De hecho, la existencia de dichos accesos generaba una
estructura de ocupacién de la parcela en blogue perpendicular al
frente de parcela con fachadas interiores, que cerraban sus
volumenes edificatorios. Y es una estructura de ocupacion que
resultanecesario respetar, todavez que existen accesos aparcelas
en esa posicion lateral. Si bien en un futuro, se deberan prever
medidas correctoras del impacto visual de los muros medianeros
vistos.

Procede ahora ampliar las consecuencias en la tipologia
edificatoria tras lo expresado en el punto 2.13. Por tanto, a la
tipologiaderivada de la estricta aplicacion de las NNSS de 1997
con accesos | aterales se unirialaposibilidad brindadapor lanueva
localizacion mas centrada de dichos accesos que originarian una
doble tipologia de ocupacién de parcela.

—Unaposicion centradadelos accesosen €l frente de parcela,
y s ademas el acceso alcanzara el fondo de la misma podria
configurarse como una tipologia de ocupacion de la parcela de
bloques edificatorios enfrentados que podria conllevar el
adosamiento de su edificacion a los linderos laterales en
contigliidad con la edificacién de las parcel as colindantes.

—Unaposicion centradadelos accesosen €l frente de parcela,
y si ademas el acceso alcanzara la edificacion del fondo que se
adosaal lindero posterior podriaconfigurarse como unatipologia
de ocupacion de la parcela de bloques edificatorios formando
una U y podria conllevar el adosamiento de su edificacion tanto
aloslinderos laterales como a lindero posterior en contigidad
con la edificacién de la parcela.

Por tanto, los accesos descubiertos a fondo de parcela o a
edificacion del fondo, con esta regulacion manifiestan mejor su
caracter de patios de luces para la doble o triple fachada que se
abrird a ellos através de sus huecos.

Este espacio interior de las parcelas con la doble funcién de
dar acceso a fondo de la parcela o de la edificacion del fondo,
tendra en principio carécter privado.

Pero si, por interés publico municipal se conviniera darle
caracter publico, se redactaria proyecto de urbanizacién para
configurar y delimitar dichos espaciosy coordinar sus acabados
con el del resto de lazona.

En este sentido se produciriaunaampliacion del limiteexterior
o0 alineacion oficial de la parcela con los espacios exteriores
publicos que debera quedar fijada y reconocida por el
Ayuntamiento, asi como laampliacién del frente de parcelaenla



longitud que correspondadel nuevo limiteentrelaparte de parcela
gue se considera privaday la que ha pasado a ser publica. Por lo
gue conviene matizar.

2.2.4. Reflexiones sobreloscerramientosdeparcelaen relacion
con la tipologia eficiatoria y posibilidad de accesos
descubiertos a fondo de parcela previstos en las
condicionesdeposicion establecidasen lasNNSSde 1997.

La estructura de cerramiento de las parcelas en zonas de
tipologia de manzana cerrada no estaba bien contempladaen las
NNSS de 1997 a no prever ninguna matizacion en las propias
ordenanzas, por |o que se considera necesario modular 1o que se
establece en € articulo 5.6.14 de dichas Normas. L 6gicamente,
en las zonas de tipol ogia en manzana cerrada deberia preval ecer
un cerramiento opaco hasta los 2,50 metros por la propia
definicion de latipologia.

Tampoco se contempl aba adecuadamente el problemadelos
cerramientos de parcela en linderos laterales y sobre todo en
lindero posterior. Las posibilidades devolumeny alturaotorgadas
por lasNNSS de 1997 generaban serios problemas de privacidad
y vistas en unas parcelas muy irregulares insertas en manzanas
cerradas, y han provocado una demandade solucion. Por ello era
conveniente establecer que los cierres de parcela sobre linderos
laterales o de fondo de parcela, pudieran sobreelevarse sobre los
2,50 metros, siempre que constituyeran un cerramiento permeable
que posibilitase aireaciony soleamiento en las parcel as contiguas
y sblo con altura suficiente para asegurar la privacidad de los
patios de sendas parcel as colindantes.

2.2.5. Reflexionessobrelaposbleincidenciadelasmodificaciones
anteriores sobre la edificabilidad establecida en las
NNSS de 1997.

Se harealizado un estudio de edificabilidad residencial y de
otrosusosenlazona01, amodo de gjemploilustrativo, por ser la
zona de mayor potencialidad edificatoria, para constatar que las
nuevas modificaciones de las condiciones de la ordenanza
respectivano afectarian al techo potencial de edificabilidad ni al
techo poblacional que permite actuamente la Ordenanza.

Esta zona tiene una superficie aproximada de 180.000 m?y la
superficie netade manzanas de actuacion directaesde unos 131.000
m2. Siendo 118.000 m? de caracter residencial y otros usos
asociados. Lo que implica una superficie de viario de 49.000 m?
con un 27 por 100 de la superficie total.

Casi el 80 por 100 de las manzanas no pueden agotar la
edificabilidad potencial de 3 m?/m? establecido por laordenanza,
debido a ancho de calles inferior a los 8 metros que reduce el
ndmero de plantas a dos. A 1o que se afiade un maximo de
ocupacion en planta del 85 por 100 y un fondo edificable de 25
metros. Condicién esta Ultima que podriaafectar tan sblo aun 20
por 100 de las parcelas. Y aln asi ese limite de 25 metros asi
como losretrangqueos no se corresponde con larealidad edificada
anterior alas NNSS.

Contodos estoslimites, la edificabilidad maximatotal que se
podria alcanzar con las previsiones de las NNSS de 1997, seria
de unos 226.060 m? que se distribuiria entre unos 158.242 m? de
caracter residencial y 67.818 m? con destino a otros usos.

Con los actuales criterios de densidad poblacional de
TRLOTAU, esa edificabilidad residencia podria generar 4.747
habitantes sélo en la Zona 01. Lo que ahora resulta totalmente
desgjustado alarealidad.

Laposibilidad de accesos afondo de parcelaque preveian las
NNSS de 1997 y que ahora se regulan de nuevo viabilizando su
caréacter publico podria contribuir a limitar el porcentaje de
ocupacioén de suelo por la edificacion en la parcela hasta en un
25 por 100. Y esto en un 30 por 100 de las parcelas que son las
susceptibles de incluir accesos. Lo que podria reducir més la
edificabilidad con las nuevas modificaciones propuestas.

2.2.6. Situaciones fuera de ordenacion.

En el apartado 2.1.2. de este documento se aludiaacomo las
NNSS habian propiciado con su regulacion ordenancista la
cristalizacién de multiples situaciones que quedarian desde el
inicio de suvigencia, fuera de ordenacién. Porque resultaba muy
dificil que €l planificador de las NNSS pudiera abordar tanta
complgjidad en las ordenanzas que establecio.
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El plano de informacion que acompafia a esta modificacion
deesas NNSS, recoge todas| as situaci ones de fuerade ordenacion
que se producen €l tejido urbano al aplicar distintos tipos de
pardmetros de las Ordenanzas actuales, tanto en la mayoria de
las actuaciones previas a la aprobacion de las mismas como en
otras posteriores. Lamodificacion delasNNSS hasalido al paso
de todas esas situaciones y ha justificado la conveniencia y
posibilidad de someros cambios en las condiciones establecidas
y favoreciendo larestitucién de una legalidad que pudo haberse
acometido en 1997 estudiando mas a fondo el tejido urbano.

El Ayuntamiento podrarevisar de oficio las actuaciones para
iniciar procedimiento delegalizacion, s fuerapertinentey lo hara
concretamente con las actuaciones de calle Plaza, nimero 3, y
calle Olvido, nimero 2.

2.3. OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA DE MODIFICAR
LOS CONTENIDOS DE LOSARTICULOS PROPUESTOS
EN 2009 Y DE LOS PROPUESTOSAHORA

Las reflexiones realizadas en los apartados anteriores tenian
por objeto visualizar las consecuencias menos positivas de las
condiciones urbanisticasfijadas por lasNNSSde 1997 en el tgjido
urbano existente en Gerindote y en su estructura de ocupacion
por la edificacion.

Se han realizado esas reflexiones con €l objetivo dejustificar
lamodificacion del contenido de varios articulos de las Normas
urbanisticas de las NNSS que se propuso en 2009, a través del
oportuno expediente de Modificacién de NNSS 1 de 2009. Pero
esas mismas reflexiones y consiguiente justificacion de los
cambiosiniciaeshan conducido adetectar |as consecuencias que
dichos cambios tenian en otras condiciones urbanisticas de las
Normas, estrechamente vinculadas con las de la primera
propuesta.

Por tanto resulta oportuno y conveniente, proponer su
modificacion. No hacerlo, implicaria, por gemplo, dejar en
situacion de fuera de ordenacion al 80 por 100 de las parcelas de
laZona01.

Tal como apuntaba el informe de la CPU, con estas
modificaciones se produciria una legalizacion de las actuales
situaciones irregulares de hecho. Pero hay que sefidar que gran
parte de esas situaciones irregulares se han producido a entrar
en vigor en 1997 unas NNSS que no abordaron con suficiente
precision la complejidad y variedad de la trama urbana de
Gerindote. Por eso se puede afirmar, quelamodificacién de NNSS
1 de 2009, mas que legalizar situaciones de hecho, pretende
interpretar adecuadamentela estructurade ocupacion edificatoria
de decenas de afios.

El Ayuntamiento considera més constructivo dar solucién a
los problemas generados por la actua regulacion que acudir a
unasi steméticaaplicacion deladisciplinaurbanisticaque podria
conllevar, llegando al limite, la demolicién de muchas
edificaciones realizadas antes y después de aprobarse
definitivamente las NNSS de 1997.

2.4. NUEVO PROPUESTA DE ARTICULOSA MODIFICAR
Y TABLAS COMPARATIVAS DE SU REDACCION ACTUAL
SEGUN LASNNSSDE 1997 Y DE LA MODIFICADA

La propuesta de modificacion incide sobre los articulos
siguientes, sefialandose entre paréntesis |os que se afiaden ahora
alapropuestainicial de 20009:

—Del articulo 5.2, condiciones que afectan a la parcela, se
modificarian los apartados 5.2.1, 5.2.4y 5.2.5.

—Dél articulo 5.6, condiciones deformay buenaconstruccion,
se maodificarian los apartados 5.6.4, 5.6.11 y 5.6.12 (se
modificarian también el apartado 5.6.14).

—Del articulo 11.0, generalidades de | as zonas de Ordenanza,
se modificaria el apartado 11.0.4.

—Del articulo 11.1, casco antiguo, se modificarian los
apartados 11.1.5 y 11.1.6 (se modificarian también el apartado
11.1.3).

—Del articulo 11.2, ensanche de casco, se modificaria €l
apartado 11.2.6.

—Del articulo 11.4, residencial unifamiliar, se modificaria el
apartado 11.4.6
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5.2.1. Alineaciones oficiales.

Son las definidas por los planos de ordenacién que forman parte de
las Normas Subsidiarias, o de los Planes y Proyectos que las
desarrollen.

Las cualidades que las caracterizan son las siguientes:

A -Definen los limites exteriores de las parcelas edificables con los
espacios exteriores ptblicos constituidos por la red viaria y el
sistema de espacios ptiblicos.

B.-Definen la separacién entre las zonas de diferente ordenanza
dentro de los dmbitos pertenecientes al suelo urbano y al suelo
urbanizable desarrollado por el planeamiento parcial.

5.2.1. Alineaciones oficiales.

Son las definidas por los planos de ordenacién que forman parte de
las Normas Subsidiarias, o de los Planes y Proyectos que las
desarrollen.

Las cualidades que las caracterizan son las siguientes:

A.-Definen los limites exteriores de las parcelas edificables con los
espacios exteriores ptiblicos constituidos por la red viaria y el
sistema de espacios piblicos, que podran ser redefinidos por el
Ayuntamiente cuando los accesos privados a fondo de parcela
pasen a ser espacios piiblicos.

B.-Definen la separacién entre las zonas de diferente ordenanza
dentro de los ambitos pertenecientes al suelo urbano y al suelo
urbanizable desarrollado por el planeamiento parcial.

5.2.4. Frente de parcela.

Es la distancia existente entre los linderos laterales de la parcela,
medida ésta sobre la alineacion oficial exterior (colindante con vias
ptiblicas) de la misma.

Por frente minimo se entiende el menor permitido para que pueda
considerarse parcela edificable.

5.2.4. Frente de parcela.

Es la distancia existente entre los linderos laterales de la parcela,
medida ésta sobre la alineacién oficial exterior (colindante con vias
piblicas) de la misma. La caracterizacién de los posibles accesos
descubiertos al fondo de parcela como espacios piblicos,
comportari un cambio dimensional del frente de parcela.

Por frente minimo se entiende ¢l menor permitido para que pueda
considerarse parcela edificable.

5.2.5. Fondo de parcela.

Es la distancia existente entre la alineacién oficial exterior y el
lindero posterior de la parcela, medido perpendicularmente desde
el punto medio del frente de 1a parcela.

El fondo de parcela se regula en ciertos casos por su dimensién
minima, l1a cual debe mantenerse al menos en una longitud igual al
frente minimo de parcela en cada caso.

5.2.5. Fondo de parcela.

Es la distancia existente entre la alineacién oficial exterior y el
lindero posterior de la parcela, medido perpendicularmente desde el
punto medio del frente de la parcela. La caracterizacién de los
posibles accesos descubiertos al fondo de parcela como espacios
piblicos, comportard un cambio dimensional del fondo de
parcela.

El fondo de parcela se regula en ciertos casos por su dimensién
minima, la cual debe mantenerse al menos en una longitud igual al
frente minimo de parcela en cada caso.

5.6.4. Altura libre de pisos.

° Bajo cubierta o planta bajo cubierta:

Se considera como tal la planta que se sitia por encima del forjado
de techo de la idltima planta que computa como tal planta sobre
rasante en cada zona considerada, y cuyo espacio se localiza entre el
precitado forjado y los planos que conforman la cubierta, con
independencia de la estructura portante de esta.

A efectos del computo de edificabilidad total de la edificacién que
se considere, y si expresamente no se prohibe en la zona de
ordenanza correspondiente la adscripcién del espacio bajo cubierta
para usos vivideros, se considerard como superficie edificada la
superficie que tenga una altura libre igual o superior a 1,50 metros

5.6.4. Altura libre de pisos.

. Bajo cubierta o planta bajo cubierta:

Se considera como tal la planta que se sitda por encima del forjado
de techo de la iltima planta que computa como tal planta sobre
rasante en cada zona considerada, y cuyo espacio se localiza entre el
precitado forjado y los planos que conforman la cubierta, con
independencia de la estructura portante de esta.

A efectos del cémputo de edificabilidad total de la edificacion que se
considere, y si expresamente no se prohibe en la zona de ordenanza
correspondiente la adscripcién del espacio bajo cubierta para usos
vivideros, se considerard coino superficie edificada la superficie gue
tenga una altura libre igual o superior a 1,50 metros.

En todo caseo, la altura maxima medida desde 1a cara inferior
del forjado de cubierta a la cumbrera no sera superior a tres
metros y cincuenta centimetros (3,50 m)

5.6.5. Cubierta de la edificacién,

Se entiende por cubierta de la edificacién el elemento, o
elementos, constructivo que cierra la edificacién por encima de la
cara superior del iltimo forjado.

Las cubiertas serdn en cualquier caso inclinadas con
pendientes minimas de 181 sexagesimales y méximas de 301
sexagesimales, admitiéndose excepcionalmente la cubierta plana
para soluciones de terrazas descubiertas siempre y cuando no se
vean desde el viario y zonas piiblicas.

No seré vinculante esta determinacién para la edificacién
industrial que se desarrolle en dmbitos de este uso con caracter
general.

5.6.5. Cubierta de la edificacién.

Se entiende por cubierta de la edificacion el elemento, o
elementos, constructivo que cierra la edificaciéon por encima de la
cara superior del iltimo forjado.

Las cubiertas serin en cualquier caseo inctinadas con
pendientes minimas de 181 sexagesimales y maximas de 301
sexagesimales, admitiéndose excepcionalmente la cubierta plana
para soluciones de terrazas descubiertas siempre y cuando no se vean
desde el viario y zonas piblicas.

No ser# vinculante esta determinacién para la edificacién
industrial que se desarrolle en ambitos de este uso con cardcter
general.




El espacio existente entre el dltimo forjado y la cubierta
no podrd destinarse a alojamiento ni unirse a la planta inferior,
permitiéndese el uso de almacenaje, trastero, etc, salvo que
expresamente se permita el aprovechamiento bajo cubierta en las
normas particulares de las zonas de ordenanza © en su caso
normativa urbanistica de los Planes Parciales de Ordenacién que
desarrollen los sectores previstos, en cuyo caso la cubierta o plano
de cubierta deberd tener un coeficiente de transmisién térmica a
través de ella inferior a 0,53 kcal/h.m2.1C(0,6 w/m2.1C)y tenga una
altura libre media igual o superior a 2,20 metros y una altura libre
minima de 150 centimetros en su punto mds desfavorable, en cuyo
caso computard como edificabilidad.
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El espacio existente entre el iltimo forjado y la cubierta
no podra destinarse a alojamiento ni unirse a la planta inferior,
permitiéndose el uso de almacenaje, trastero, etc, salvo que
expresamente se permita el aprovechamiento bajo cubierta en las
normas particulares de las zonas de ordenanza © en su caso
normativa urbanistica de los Planes Parciales de Ordenacion que
desarrollen los sectores previstos, en cuyoe caso la cubierta o plano de
cubierta deberd tener un coeficiente de transmisién térmica a través
de ella inferior a 0,53 kcal/h.m2.1C(0,6 w/m2.1C)y tenga una altura
libre media igual o superior a 2,20 metros y una altura libre minima
de 150 centimetros en su punto mds desfavorable, en cuyo caso
computard como edificabilidad. En aquellos casos en que esté
permitido el aprovechamiento bajo cubierta debera estar
vinculado a la planta inmediatamente inferior, y en ningiin caso
constituird una vivienda independiente en cubierta.

5.6.11. Patios de luces y ventilacién.

Se definen como patios de luces y ventilacién al espacio no
edificado situado dentro del cuerpo edificable principal, destinados a
proporcionar luz y ventilacién a las dependencias que dan a él, sean
0 no piezas habitables.

Se establecen las siguientes condiciones de dimensiones y supeificie
de dichos patios: -Patios cerrados.

La distancia entre los paramentos opuestos de los patios cerrados
se establece en funcién del uso de los locales gue abren a ellos y de
la altura del patio (H).

La altura (H) del patio se medird desde el nivel del pavimento de
las viviendas o estancias mds bajas, cuyos locales abren a €1, hasta
la linea de coronacién superior de la fabrica del paramento frontal
considerado.

En la tabla siguiente se determinan las distancias minimas
requeridas

TABLA. DIMENSIONES DE PATIOS CERRADOS.

Las dimensiones A, B o C de los patios interiores, correspondientes
a parametros con huecos de dormitorio (D) o de cocina-comedor
(K+C) podrédn reducirse hasta llegar a ser 0,30 H a condicién de
que la superficie de planta del patio, obtenida a partir de las
dimensiones minimas que resultan del cuadro, se incremente en la
misma proporcién en que se disminuya la dimensién A, B o C.

Los patios situados en las medianerias de los edificios cumplirdn
las anteriores condiciones considerindose como paramento frontal
ciego el plano de medianeria, o bien se podrd considerar como
patio inico mancomunado perteneciente a dos edificios colindantes
si se formaliza para ello escritura piblica adecuada y se procede a
la inscripcién de dicha condicién en el Registro de la Propiedad
con respecto a ambas fincas.

Para el caso de patios interiores con planta no rectangular, las
distancias minimas entre paramentos y su superficie minima
resultante se establecerd a partir de criterios de analogia con
situaciones rectangulares asimilables y de acuerdo con el cuadro.

Ningiin patio cerrado tendr4d la consideracién de espacio exterior,
salvo que sea patio de manzana establecido en los planos de
ordenacién.

5.6.11. Patios de luces y ventilacién.

Se definen como patios de luces y ventilacién al espacic no
edificado situado dentro del cuerpo edificable principal, destinados a
proporcionar luz y ventilacién a las dependencias que dan a €l, sean
o no piezas habitables.

Se establecen las siguientes condiciones de dimensiones y superficie
de dichos patios: -Patios cerrados.

La distancia entre los paramentos opuestos de los patios cerrados
se establece en funcién del uso de los locales que abren a ellos y de
la altura del patio (H).

La altura (H) del patio se medird desde el nivel del pavimento de
las viviendas o estancias més bajas, cuyos locales abren a €1, hasta
la linea de coronacion superior de la fibrica del paramento frontal
considerado.

En la tabla siguiente se determinan las distancias minimas
requeridas.

TABLA. DIMENSIONES DE PATIOS CERRADOS.

Las dimensiones A, B o C de los patios interiores, correspondientes
a pardmetros con huecos de dormitorio (D) o de cocina-comedor
(K+C) podran reducirse hasta llegar a ser 0,30 H a condicién de
que la superficie de planta del patio, obtenida a partir de las
dimensiones minimas que resultan del cuadro, se incremente en la
misma proporcién en que se disminuya la dimensién A, B o C.

Los patios situados en las medianerias de los edificios cumplirdn
las anteriores condiciones considerdndose como paramento frontal
ciego el plano de medianeria, ¢ bien se podri considerar como
patio dnico mancomunado perteneciente a dos edificios colindantes
si se formaliza para ello escritura piblica adecuada y se procede a
la inscripcién de dicha condicién en el Registro de la Propiedad
con respecto a ambas fincas.

Para el caso de patios interiores con planta no rectangular, las
distancias minimas entre paramentos y su superficie minima
resultante se establecerd a partir de criterios de analogia con
situaciones rectangulares asimilables y de acuerdo con el cuadro.

Ningiin patio cerrado tendra la consideracién de espacio exterior,
salvo que sea patio de manzana establecido en los planos de
ordenacién, o bien, aiin siendo patio de parcela, se pueda
inscribir en el mismo, un circulo de nueve metros (9,00 m) de
digmetro que llegue hasta la planta baja.
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5.6.12. Acceso.

Se entiende por tal cualquier hueco de la edificacién que
permite el acceso al interior de la edificacién o de la parcela.
Los accesos a la vivienda, en edificaciones
multifamiliares o colectivas tendrdn un ancho minimo de 1,50
metros y una altura libre minima de 2,60 metros, y en viviendas
unifamiliares 1,00 metros de ancho y 2,40 metros de altura.

Los portones y cancelas de acceso al interior de la
parcela tendrdn un ancho méximo de 2,50 metros y una altura libre
maxima de 4,00 metros.

En el caso de que sean de material metilico, deberdn
miniarse y limpiarse posteriormente.

La abertura de las hojas se efectuar hacia el interior de
la edificacién o parcela. No obstante si se trata de edificaciones de
uso piiblico, cualquiera que sea su naturaleza, las hojas abriran hacia
afuera debiendo quedar el hueco retranqueado hacia el interior en la
profundidad equivalente al ancho de la hoja de cierre cuando menos.

Todo edificacién  deberd  estar
convenientemente sefializado de manera que sea reconocible e
identificable a cualquier hora del dia y desde la acera opuesta de la
calle.

acceso a la

En las construcciones destinadas a usos distintos del
residencial unifamiliar, el acceso permitird su utilizacién sin
dificultad a personas con movilidad reducida, bien por edad
(ancianos y nifios) o bien por disminucién de su capacidad fisica de
forma temporal o permanente.

En las construcciones que ademés se consideren de uso piiblico (con
independencia de su titularidad) esta accesibilidad deberd
garantizarse en su interior, dotdndolo de barandillas, pasamanos y
elementos complementarios para facilitar el desplazamiento a los
itinerarios interiores de uso piiblico, con disefios y formas adecuadas
a los sentidos de circulacién y a los recorridos previsibles.

5.6.12. Acceso.

Se entiende por tal cualquier hueco de la edificacién que
permite el acceso al interior de la edificacién o de la parcela.
Los accesos a la vivienda, en edificaciones
multifamiliares o colectivas tendrin un ancho minimo de 2,00
metros y una altura libre minima de 2,60 metros, y en viviendas
unifamiliares 1,00 metros de ancho y 2,40 metros de altura.

En todo caso, el ancho citado para los accesos a
viviendas multifamiliares se mantendri en todo el recorrido
dentro del portal, desde la calle o espacio exterior y descubierto
hasta el acceso al ascensor, en case de haberfo, y la caja de
escaleras.

Los portones y cancelas de acceso al interior de la
parcela tendran un ancho méximo de 2,50 metros y una altura libre
méxima de 4,00 metros.

En el caso de que sean de material metilico, deberan
miniarse y limpiarse posteriormente.

La abertura de las hojas se efectuard hacia el interior de
la edificacién o parcela. No obstante si se trata de edificaciones de
uso piiblico, cualquiera gue sea su naturaleza, las hojas abrir4an hacia
afuera debiendo quedar el hueco retranqueado hacia el interior en la
profundidad equivalente al ancho de la hoja de cierre cuando menos.

Todo deberd  estar
convenientemente sefializado de manera que sea reconocible e
identificable a cualquier hora del dia y desde la acera opuesta de la
calle.

acceso a la edificacién

En las construcciones destinadas a usos distintos del
residencial unifamiliar, el acceso permitird su utilizacién sin
dificultad a personas con movilidad reducida, bien por edad
(ancianos y nifios) o bien por disminucién de su capacidad fisica de
forma temporal o permanente.

En las construcciones que ademds se consideren de uso piblico {con
su titularidad) esta accesibilidad debera
garantizarse en su interior, dotdndolo de barandillas, pasamanos y
elementos complementarios para facilitar el desplazamiento a los

independencia de

itinerarios interiores de uso publico, con disefios y formas adecuadas
a los sentidos de circulacién y a los recorridos previsibles.

5.6.14. Cerramientos exteriores de la edificacién y cerramiento

de parcela.

Se entiende por cerramientos exteriores todos los elementos de las
construcciones y edificaciones susceptibles de ser visibles desde la
via piblica.

En todos los casos deberdn cumplir las siguientes condiciones:

A.-Las fachadas de la edificacién, vallados de parcelas, deberdn
enfoscarse en sus caras exteriores de forma que permitan la
aplicaciéon de pinturas, encalados, etc., o bien ejecutarse
exteriormente con ladrilio o elementos vistos cuando se realicen con
materiales de buen aspecto, reducida conservacién y coloracién
adecuada al entorno, siempre que ello no esté prohibido por las
condiciones particulares de las distintas zonas de ordenacién.

B.-Las cubiertas de las edificaciones principales tendrdn acabado de
teja de color rojo o similares. Tan s6lo se permite el uso de placas
de fibrocemento en ejecuciones de cubricién de cubierta en las
edificaciones industriales y en las auxiliares o secundarias siempre
que no se vean desde ninguin punto del espacio urbano piblico,
calles, plazas, jardines, etc.

5.6.14. Cerramientos exteriores de Ia edificacién y cerramiento

de parcela.

Se entiende por cerramientos exteriores todos los elementos de las
construcciones y edificaciones susceptibles de ser visibles desde la
via publica.

En todos los casos deberan cumplir las siguientes condiciones:

A -Las fachadas de la edificacién, vallados de parcelas, deberin
enfoscarse en sus caras exteriores de forma que permitan la
aplicacién de pinturas, encalados, etc., © bien ejecutarse
exteriormente con ladrillo o elementos vistos cuando se realicen con
materiales de buen aspecto, reducida conservacién y coloracién
adecuada al entorno, siempre que ello no esté prohibido por las
condiciones particulares de las distintas zonas de ordenacién.

B.-Las cuobiertas de las edificaciones principales tendrdn acabado de
teja de color rojo o similares. Tan sélo se permite el uso de placas de
fibrocemento en ejecuciones de cubricién de cubierta en las
edificaciones industriales y en las auxiliares o secundarias siempre
que no se vean desde ningiin punto del espacio urbano piblico,
calles, plazas, jardines, etc.




C.-Los cierres de parcela, cercas o vallados, en definitiva, los
elementos que sirven para delimitar o cerrar las parcelas o
propiedades deberan cumplir las siguientes condiciones:

L Los cierres de parcela con el espacio ptiblico
podrdn ejecutarse, salvo que se determine en contra o en mayor
cuantia en las zonas de ordenanza o en la normativa propia de los
sectores, en una parte opaca con una altura minima de 0,70 metros y
méxima de un metro con cincuenta centimetros medido sobre cada
punto de la rasante del terreno en donde se proyecte, pudiéndose
llegar hasta los 2,50 metros en las mismas condiciones anteriores,
con un cerramiento permeable a vistas, vegetal, de cerrajeria, etc.,
salvo que la normativa especifica de la zona que se considere estime
otros valores de la altura citada.

En el Suelo No Urbanizable los cerramientos de parcela no podrin
ser opacos nada mds que en su base con una altura mdxima de 1,10
metros sobre la rasante de cualquier punto de su recorrido, y con una
altura méaxima total de 2,00 metros de cierre con elementos didfanos
y permeables a vistas, como por ejemplo setos vegetales, mallazos,
cerrajeria, alambrado sin pias, etc.

° Queda expresamente prohibida la
preparacién o apertura de huecos en cercados y vallados que no se
ajusten a lo establecido en la presente Normativa.

. En su ejecucién se ofrecerdn las suficientes
garantfas de estabilidad frente a impactos horizontales y acciones
horizontales continuas. Los materiales utilizados, su aspecto y
calidad, cuidardn su buen aspecto, una reducida conservacion y una
coloracién adecuada al entorno en donde se sitéen.

. Se prohibe expresamente la incorporacién de
materiales potencialmente peligrosos, tales como vidrios rotos, filos,
puntas, espinas, etc.

B.O.P. de Toledo
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C.-Los cierres de parcela, cercas o vallados, en definitiva, los
elementos que sirven para delimitar o cerrar las parcelas o
propiedades deberan cumplir las siguientes condiciones:

. Los cierres de parcela con el espacio piblico
podran ejecutarse, salvo que se determine en contra o en mayor
cuantia en las zonas de ordenanza o en la normativa propia de los
sectores, en una parte opaca con una altura minima de 0,70 metros y
médxima de un metro con cincuenta centimetros medido sobre cada
punto de la rasante del terreno en donde se proyecte, pudiéndose
llegar hasta los 2,50 metros en las mismas condiciones anteriores,
con un cerramiento permeable a vistas, vegetal, de cerrajeria, etc.,
salvo que la normativa especifica de la zona que se considere estime
otros valores de la altura citada.

L4 Légicamente, en las zonas de tipologia en
manzana cerrada prevalecera un cerramiento opaco hasta los
2,50 metros.

(] Los cierres de parcela sobre linderos
laterales o de fondo de parcela, podrin sobreelevarse sobre los
2,50 metros, siempre que constituyan un cerramiento permeable
que posibilite aireacién y soleamiento en Ias parcelas contiguas y
s6lo con altura suficiente para asegurar la privacidad de los
patios de sendas parcelas colindantes.

En el Suelo No Urbanizable los cerramientos de parcela no podrin
ser opacos nada mds que en su base con una altura maxima de 1,10
metros sobre la rasante de cualquier punto de su recorrido, y con una
altura médxima total de 2,00 metros de cierre con elementos didfanos
y permeables a vistas, como por ejemplo setos vegetales, mallazos,
cerrajeria, alambrado sin puas, etc.

° Queda expresamente prohibida la
preparacién o apertura de huecos en cercados y vallados que no se
ajusten a lo establecido en Ia presente Normativa.

° En su ejecucién se ofrecerdn las suficientes
garantias de estabilidad frente a impactos horizontales y acciones
horizontales continuas. Los materiales utilizados, su aspecto y
calidad, cuidardn su buen aspecto, una reducida conservacién y una
coloracién adecuada al entorno en donde se sitden.

e Se prohibe expresamente la incorporacién de
materiales potencialmente peligrosos, tales como vidrios rotos, filos,
puntas, espinas, etc.

11.04.

En cualquiera de las zonas que permitan o soporten
aprovechamiento edificable se podra ejecutar un médximo de una
planta bajo rasante, bien sea sétano o semisétano, en las condiciones
previstas en las Normas Generales, cuya ocupacion no podrd rebasar
los limites de la ocupacién de la edificacion sobre rasante, salvo que
en la Zona de Ordenanza correspondiente se establezcan otras
condiciones.

No computard como edificabilidad Ia permitida bajo
rasante que se desarrolle en los términos previstos en esta norma.

11.04.

En cualquiera de
aprovechamiento edificable se podri ejecutar un méximo de dos
plantas bajo rasante, bien sea sdtano o semisétano, en las

las zonas que permitan © soporten

condiciones previstas en las Normas Generales, cuya ocupacién no
podra rebasar los limites de la ocupacién de la edificacién sobre
rasante, salvo en las Zonas de Ordenanza 01, 02, 03 y 06, en que
podra ocupar el 100% de la parcela en esta posicién bajo
rasante.

No computard como edificabilidad la permitida bajo
rasante que se desarrolle en los términos previstos en esta norma.

11.1.3. Tipologias edificatorias.

La tipologia edificatoria permitida es la de edificaci6én en manzana
cerrada con cardcter exclusivo, salvo en las que dentro de su dmbito
de aplicacién pudiesen establecerse para equipamientos de uso
piiblico, de naturaleza singular.

11.1.3. Tipologias edificatorias.

La tipologia edificatoria permitida es la de edificacién en manzana
cerrada con cardcter exclusivo, salvo en las que dentro de su ambito
de aplicacién pudiesen establecerse para equipamientos de uso
publico, de naturaleza singular. La posibilidad de proyectar
accesos descubiertos a fondo de parcela, en posicién lateral o
centrada amplia la definicion de esta tipologia:

- Una posicién centrada de los accesos en el frente de parcela, y si
ademds el acceso alcanzara el fondo de la misma configura una
tipologia de ocupacién de la parcela de bloques edificatorios
enfrentados.

- Una posicién centrada de los accesos en el frente de parcela, y si
ademds el acceso alcanzara la edificacién del fondo que se adosa al
lindero posterior configura una tipelogia de ocupacién de la
parcela de bleques edificatorios formando una U.
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11.1.5. Condiciones de volumen.
1. Las condiciones de volumen méiximo edificable se establecen por
un coeficiente de edificabilidad superficial, regulando Ila
organizacioén interior de la edificacion por medio de condiciones
higiénico-sanitarias de forma que ningin espacio edificado quede
sin el necesario asoleo y ventilacién.

Los valores que definen el volumen méximo edificable son los
siguientes:

- Edificabilidad mixima: 3,00 m2/m2.

-Niimero mdéximoe de plantas: 3 plantas (baja méis dos) mdés
aprovechamiento bajo cubierta.

- Altura méxima: 9,50 metros.

Se permite en cualquier caso el aprovechamiento bajo la cubierta,
computando como edificabilidad en los términos y con las
condiciones previstas en la norma 5.6.4., de forma que no altere las
condiciones de volumen del casco.

11.1.5. Condiciones de volumen.
1. Las condiciones de volumen méximo edificable se establecen por
un coeficiente de edificabilidad superficial, regulando 1Ia
organizacion interior de la edificacién por medio de condiciones
higiénico-sanitarias de forma que ningin espacio edificado quede
sin el necesario asoleo y ventilacién.

Los valores que definen el volumen mdximo edificable son Ios
siguientes:

- Edificabilidad méxima: 3,00 m2/m2.

- Numero méximo de pilantas: 3 plantas {(baja mds dos) més
aprovechamiento bajo cubierta.

- Altura médxima: 10 metros.

Se permite en cualquier caso el aprovechamiento bajo la cubierta,
computando como edificabilidad en los términos y con las
condiciones previstas en la norma 5.6.4., de forma que no altere las
condicicnes de volumen del casco.

11.1.6. Condiciones de posicion.

Se establecen las siguientes:

-Alineaciones oficiales: Son las que se fijan en los correspondientes
planos de ordenacién, como separacién entre las zonas de dominio
publico y privado, o bien entre diferentes zonas de dominio privado.

-Retranqueos a alineaciones oficiales: Se establece un retranqueo
nulo (0 m.), debiendo de coincidir la alineacién oficial con la de la
edificacién.

-Retranqueo a linderos laterales: Se establece un retranqueo nulo a
los linderos laterales, de forma que se posibilite la tipologia de
edificacién conformando manzanas cerradas. No obstante esto,
cuando se proyecte un acceso descubierto al fondo de la parcela,
éste se dispondr4 junto a uno de los linderos laterales, y tendrd una
anchura minima de un tercio de la altura de la edificacién en ese
punto, con un minimo de 3,00 metros.

-Retranqueo al lindero posterior: Serd igual o superior a tres (3)
metros cuando los huecos sean de estancias vivideras, y de dos (2)
metros cuando se trate de locales no vivideros ni de estancia. En
caso de parcelas de fondo recto inferior a ocho metros este
retranqueo podrd ser nulo, siempre que queden garantizadas las
condiciones de ventilacion y asoleo de las estancias de la edificacién
desde la fachada, o puedan disponerse patios de parcela de las
dimensiones que para los mismos se establecen en las presentes
Normas Urbanisticas, a efecto de garantizar las condiciones
higiénicas de la edificacién.

11.1.6. Condiciones de posicién.

Se establecen las siguientes:

-Alineaciones oficiales: Son las que se fijan en los correspondientes
planos de ordenacién y las que se fijardn a través de los
instrumentos de desarrollo urbanistico, como separacién entre las
zonas de dominio publico y privado, o bien entre diferentes zonas de
dominio privado.

-Retranqueos a alineaciones oficiales: Se establece un retranqueo
nulo (0 m.), debiendo de coincidir la alineacién oficial con la de la
edificacion. Cuando se proyecte un acceso descubierto a fondo
de parcela que se caracterice como piiblico, se redefinira por el
Ayuntamiento la alineacién oficial.

-Retranqueo a linderos laterales: Se establece un retranqueo nulo a
los linderos laterales, de forma que se posibilite la tipologia de
edificacién conformando manzanas cerradas. No obstante esto,
cuando se proyecte un acceso descubierto al fondo de la parcela,
éste se podra disponer junto a uno de los linderos laterales o en
una posicién mis centrada del frente de parcela, y tendrd una
anchura minima de un tercio de la altura de la edificacién en ese
punto, con un minimo de 3,00 metros.

-Retranqueo al lindero posterior: De modo general, serd igual o
superior a tres (3) metros cuando los huecos sean de estancias
vivideras, y de dos (2) metros cuando se trate de locales no
vivideros ni de estancia. El retranqueo podra ser nule, siempre
que gueden garantizadas las condiciones de ventilacién y asoleo
de las estancias de la edificacién desde la fachada, o puedan
disponerse patios de parcela de las dimensiones que para los
mismos se establecen en las presentes Normas Urbanisticas, a
efecto de garantizar las condiciones higiénicas de la edificacién
en los siguientes supuestos:

- En parcelas de fondo recto inferior a trece metros.
- En parcelas colindantes con otras que ya tengan adesada
su edificacién al lindero.
- En parcelas colindantes por lindero posterior si se llegara
a un acuerdo mutuo entre los propietarios respectivos
- En parcelas que presenten una tipologia edificatoria de
Casa Patio Toledana
- Las parcelas cuya edificacién actual no presenten esos
retranqueos no se considerarian en situacién de fuera de
ordenacién




-El fndice de ocupacién méxima sobre parcela neta se fija en ¢l 85%
de la superficie de la misma con caracter general. No obstante esto,
la planta baja podrd ocupar en cualquier caso un fondo recto
edificado de veinticinco metros (25,00 m) ain cuando supere el
citado indice de ocupacién que en todo caso se deberd respetar en
las plantas altas. Las parcelas que tengan un fondo inferior a los
ocho metros (8,00 m.) podrin ocupar el 100% de la misma en todas
sus plantas.
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-El indice de ocupacién méxima sobre parcela neta se fija en el 85%
de la superficie de la misma con caricter general. No obstante esto,
la planta baja podrd ocupar en cualquier caso un fondo recto
edificado de veinticinco metros (25,00 m) ain cuando supere el
citado indice de ocupacién que en todo caso se deberd respetar en
las plantas altas. Cuando se den los supuestos de retranqueo nulo
a lindero posterior, se podré superar el limite de 25 m de fondo
recto edificable, pero no el indice de ocupacién del 85%. Las
parcelas que tengan un fondo inferior a los trece metros (13,00 m.)
podran ocupar el 100% de la misma en todas sus plantas.

11.2.6. Condiciones de posicién.
Se establecen las siguientes:

-Alineaciones oficiales: Son las que se fijan en los correspondientes
planos de ordenacién, como separacién entre las zonas de dominio
publico y privado, o bien entre diferentes zonas de dominio privado.

-Retranqueos a alineaciones oficiales: Se establece un retranqueo
nulo (0 m.), debiendo de coincidir la alineacién oficial con la de la
edificacién.

-Retranqueo a linderos laterales: Se establece un retranqueo nulo a
los linderos laterales, de forma que se posibilite la tipologia de
edificacién conformando manzanas cerradas.

-Retranqueo al lindero posterior: Serd igual o superior a tres (3)
metros cuando los huecos sean de estancias vivideras, y de dos (2)
metros cuando se trate de locales no vivideros ni de estancia. En
caso de parcelas de fondo recto inferior a ocho metros este
retranqueo podrd ser nulo, siempre que queden garantizadas las
condiciones de ventilacién y asoleo de las estancias de la edificacion
desde la fachada, o puedan disponerse patios de parcela de las
dimensiones que para los mismos se establecen en las presentes
Normas Urbanisticas, a efecto de garantizar las condiciones
higiénicas de la edificacién.

...... P R T P S R TR T

-El indice de ocupacién maxima sobre parcela neta se fija en el 30%
de la superficie de la misma con cardcter general. No obstante esto,
la planta baja podrd ocupar en cualquier caso un fondo recto
edificado de veinticinco metros (25,00 m) ain cuando supere el
citado {ndice de ocupacién que en todo caso se deberd respetar en
las plantas altas. Las parcelas que tengan un fondo inferior a los
ocho metros (8,00 m.) podrdn ocupar el 100% de la misma en todas
sus plantas.

11.2.6. Condiciones de posicién.
Se establecen las siguientes:

-Alineaciones oficiales: Son las que se fijan en los correspondientes
planos de ordenacién, como separacién entre las zonas de dominio
piblico y privado, o bien entre diferentes zonas de dominio privado.

-Retranqueos a alineaciones oficiales: Se establece un retranqueo
nulo (0 m.), debiendo de coincidir la alineacién oficial con la de la
edificacion.

-Retranqueo a linderos laterales: Se establece un retranqueo nulo a
los linderos laterales, de forma que se posibilite la tipologia de
edificacién conformando manzanas cerradas.

-Retranqueo al lindero posterior: De modo general, serd igual o
superior a tres (3) metros cuando los huecos sean de estancias
vivideras, y de dos (2) metros cuando se trate de locales no
vivideros ni de estancia. El retranqueo podra ser nulo, siempre
que queden garantizadas las condiciones de ventilacién y asoleo
de las estancias de la edificacién desde la fachada, o puedan
disponerse patios de parcela de las dimensiones que para los
mismos se establecen en las presentes Normas Urbanisticas, a
efecto de garantizar las condiciones higiénicas de la edificacién
en los siguientes supuestos:

- En parcelas de fondo recto inferior a trece metros.
- En parcelas colindantes con otras que ya tengan adosada
‘ su edificacion al lindero.
- En parcelas colindantes por lindero posterior si se legara
a un acuerdo mutuo entre los propietarios respectivos
- En parcelas que presenten una tipologia edificatoria de
Casa Patio Toledana
- Las parcelas cuya edificacién actual no presenten esos
retranqueos no se considerarian en situacién de fuera de
ordenacién

-El indice de ocupacién méxima sobre parcela neta se fija en el 80%
de la superficie de la misma con cardcter general. No obstante esto,
la planta baja podrd ocupar en cualquier caso un fondo recto
edificado de veinticinco metros (25,00 m) adn cuando supere el
citado indice de ocupacién que en todo caso se deberd respetar en
las plantas altas. Las parcelas que tengan un fondo inferior a los
trece metros (13,00 m.) podrdn ocupar el 100% de la misma en
todas sus plantas.
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11.4.6. Condiciones de posicién.

-Alineaciones oficiales: Son las que se fijan en los correspondientes
planos de ordenacién, como separacion entre las zonas de dominio
publico y privado, o bien entre diferentes zonas de dominio privado.

-Retranqueos a alineaciones oficiales: Se establecerd un retranqueo
minimo de tres (3) metros para todos los grados.

No obstante lo anterior, para el Grado 1°, el retranqueo a la
alineacién oficial podrd ser nulo (0,00 metros).

-Retranqueo a linderos laterales: Se establece en tres (3) metros para
todos los Grados. Si se diese el caso de tipologias pareadas o
adosadas en hilera el retranqueo del lindero compartido sera nulo (0
m.).

-Retranqueo al lindero posterior: Serd igual o superior a tres (3)
metros en los Grados 1°y 2°.

-Como condicién complementaria para los Grados 1° y 2° se
permitird adosar simultineamente al lindero frontal y a uno de los
laterales un volumen edificado que cuente con una sola planta y una
altura méxima de tres metros (3,00 m.), destinada a garaje
aparcamiento, con un frente edificado sobre la alineacién oficial no
mayor del 40% de la longitud de la fachada ni de 3,50 metros.

-Indice de ocupacién méixima sobre parcela neta: Para cada uno de
los Grados se adoptan los siguientes valores mdximos:

-Grado 1°: 85%.

-Grado 2°: 60%.

11.4.6. Condiciones de posicién.

-Alineaciones oficiales: Son las que se fijan en los correspondientes
planos de ordenacién, como separacién entre las zonas de dominio
publico y privado, o bien entre diferentes zonas de dominio privado.

-Retranqueos a alineaciones oficiales: Se establecera un retranqueo
minimo de tres (3) metros para todos los grados.

No obstante lo anterior, para el Grado 1° el retranqueo a la
alineacién oficial podra ser nulo (0,00 metros).

También peodra ser nulo (0,00 metros) el retranqueo a ia
alineacién oficial, para el Grado 1° y 2°, cuando el fondo recto
de parcela sea inferior a quince metros (15 m)

-Retranqueo a linderos laterales: Se establece en tres (3) metros para
todos los Grados. Si se diese el caso de tipologias pareadas o
adosadas en hilera el retranqueo del lindero compartido sera nulo (O
m.).

-Retranqueo al lindero posterior: Serd igual o superior a tres (3)
metros en los Grados 1° y 2°.

-Como condicién compiementaria para los Grados 1° y 2° se
permitird adosar simultdneamente al lindero frontal y a uno de los
laterales un volumen edificado que cuente con una sola planta y una
altura méxima de tres metros (3,00 m.), destinada a garaje
aparcamiento, con un frente edificado sobre la alineacién oficial no
mayor del 40% de la longitud de la fachada ni de 3,50 metros.

-Indice de ocupacién méxima sobre parcela neta: Para cada uno de
los Grados se adoptan los siguientes valores mdximos:

-Grado 1°: 85%.

-Grado 2°: 60%.

3. NORMAS URBANISTICAS MODIFICADAS

5.2.1. Alineaciones oficiales.

Son las definidas por los planos de ordenacion que forman
parte delasNormas Subsidiarias, o delos planesy proyectos que
las desarrollen. Las cualidades que las caracterizan son las
siguientes:

A. Definen los limites exteriores de las parcelas edificables
con | os espacios exteriores publicos constituidos por lared viaria
y €l sistema de espacios publicos, que podran ser redefinidos por
el Ayuntamiento cuando |os accesos privados afondo de parcela
pasen a ser espacios publicos.

B. Definen la separacién entre las zonas de diferente
ordenanza dentro de los @mbitos pertenecientes al suelo urbano
y @ suelo urbanizable desarrollado por el planeamiento parcial.

5.2.4. Frente de parcela.

Es la distancia existente entre los linderos laterales de la
parcela, medidaéstasobrelaalineacion oficial exterior (colindante
con vias publicas) delamisma. Lacaracterizacion delosposibles
accesos descubiertos al fondo de parcelacomo espacios publicos,
comportara un cambio dimensional del frente de parcela.

Por frente minimo se entiende el menor permitido para que
pueda considerarse parcela edificable.

5.2.5. Fondo de prcela.

Esladistancia existente entre laalineacion oficia exterior y
el lindero posterior de la parcela, medido perpendicularmente
desde el punto medio del frente de laparcela. La caracterizacion
de los posibles accesos descubiertos a fondo de parcela como
espacios publicos, comportara un cambio dimensional del fondo
de parcela.

El fondo de parcelaseregulaen ciertos casos por su dimensién
minima, lacual debe mantenerse al menos en unalongitud igual
a frente minimo de parcela en cada caso.

5.6.4. Alturalibre de pisos.

—Bajo cubierta o planta bajo cubierta: Se considera como tal
laplantaque sesittapor encimadel forjado detecho delatltima
planta que computa como tal planta sobre rasante en cada zona
considerada, y cuyo espacio selocalizaentre el precitado forjado
y los planos que conforman la cubierta, con independenciade la
estructura portante de esta.

A efectosdel computo de edificabilidad total delaedificacion
que se considere, y si expresamente no se prohibe, en lazonade
ordenanza correspondiente, la adscripcion del espacio bajo
cubierta para usos vivideros, se considerara como superficie
edificadalasuperficie que tenga unaalturalibreigual o superior
a 1,50 metros.

En todo caso, la altura méxima medida desde la carainferior
del forjado de cubiertaalacumbrerano serasuperior atresmetros
y cincuenta centimetros (3,50 m)

5.6.5. Cubierta dela edificacion.

Se entiende por cubierta de la edificacion el elemento, o
elementos, constructivo que cierra la edificacion por encimade
la cara superior del Ultimo forjado.

Las cubiertas seran en cualquier caso inclinadas con
pendientes minimas de 181 sexagesimales y maximas de 301
sexagesi mal es, admitiéndose excepcional mente lacubiertaplana
para soluciones de terrazas descubiertas siempre y cuando no se
vean desde €l viario y zonas publicas.

No sera vinculante esta determinacion para la edificacion



industrial que se desarrolle en ambitos de este uso con caréacter
general.

El espacio existente entre el dltimo forjado y la cubierta no
podra destinarse a alojamiento ni unirse a la planta inferior,
permitiéndose el uso de almacengje, trastero, etc, savo que
expresamente se permita el aprovechamiento bajo cubierta en
las normas particulares de las zonas de ordenanza o en su caso
normativa urbanistica de | os Planes Parcial es de Ordenacion que
desarrollen los sectores previstos, en cuyo caso lacubiertao plano
de cubierta deberatener un coeficiente de transmision térmicaa
travésdeellainferior a0,53 kcal/h.m2.1C (0,6 w/m2.1C) y tenga
unaalturalibre mediaigual o superior a2,20 metrosy unaaltura
libre minima de 150 centimetros en su punto més desfavorable,
en cuyo caso computara como edificabilidad. En aquellos casos
en que esté permitido el aprovechamiento bajo cubierta debera
estar vinculado ala plantainmediatamente inferior, y en ningln
caso constituira una vivienda independiente en cubierta.

5.6.11. Patios de lucesy ventilacion.

Se definen como patios de luces y ventilacién a espacio no
edificado situado dentro del cuerpo edificable principal,
destinados a proporcionar luz y ventilacion a las dependencias
que dan a él, sean 0 no piezas habitables.

Se establecen las siguientes condiciones de dimensiones y
superficie de dichos patios:

—Patios cerrados.

La distancia entre los paramentos opuestos de los patios
cerrados se establece en funcién del uso de loslocales que abren
aellosy delaalturadel patio (H).

Laaltura(H) del patio se mediradesde el nivel del pavimento
delas viviendas o estancias més bajas, cuyos locales abren a €,
hastalalinea de coronacién superior de lafébricadel paramento
frontal considerado.

En la tabla siguiente se determinan las distancias minimas
requeridas.

TABLA. DIMENSIONES DE PATIOS CERRADOS.

Las dimensiones A, B o C de los patios interiores,
correspondientes a parametros con huecos de dormitorio (D) o
de cocina-comedor (K+C) podran reducirse hastallegar aser 0,30
H acondicion de que lasuperficie de plantadel patio, obtenidaa
partir de las dimensiones minimas que resultan del cuadro, se
incremente en la misma proporcién en que se disminuya la
dimensionA,BoC.

Los patios situados en las medianerias de los edificios
cumplirén las anteriores condiciones considerandose como
paramento frontal ciego € plano de medianeria, o bien se podra
considerar como patio Unico mancomunado perteneciente a dos
edificios colindantes si se formaliza para ello escritura publica
adecuada y se procede a la inscripcion de dicha condicion en el
Registro de la Propiedad con respecto a ambas fincas.

Parael caso de patiosinteriores con plantano rectangular, las
distancias minimas entre paramentos y su superficie minima
resultante se establecera a partir de criterios de analogia con
situacionesrectangul ares asimilablesy de acuerdo con el cuadro.

Ningun patio cerrado tendra la consideracion de espacio
exterior, salvo que seapatio de manzanaestabl ecido en los planos
de ordenacién, o bien, alin siendo patio de parcela, se pueda
inscribir en e mismo, un circulo de nueve metros (9,00 m) de
didmetro que llegue hasta la planta bagja.

5.6.12. Acceso.

Se entiende por tal cualquier hueco de la edificaciéon que
permite el acceso a interior de la edificacion o de la parcela.

Los accesos alavivienda, en edificaciones multifamiliares o
colectivas tendran un ancho minimo de 2,00 metrosy una altura
libre minima de 2,60 metros, y en viviendas unifamiliares 1,00
metros de ancho y 2,40 metros de atura.

En todo caso, €l ancho citado para los accesos a viviendas
multifamiliares semantendraen todo € recorrido dentro del portal,
desde la calle o espacio exterior y descubierto hasta el acceso al
ascensor, en caso de haberlo, y la caja de escaleras.

Los portones y cancelas de acceso al interior de la parcela
tendréan un ancho maximo de 2,50 metros y una atura libre
maxima de 4,00 metros.
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En el caso de que sean de material metdlico, deberan miniarse
y limpiarse posteriormente.

La abertura de las hojas se efectuara hacia el interior de la
edificacion o parcela. No obstante si se trata de edificaciones de
uso publico, cualquiera que sea su naturaleza, las hojas abriran
hacia afuera debiendo quedar el hueco retranqueado hacia el
interior en laprofundidad equivalentea ancho delahojadecierre
cuando menos.

Todo acceso a la edificacion deberd estar convenientemente
sefializado de manera que sea reconocible e identificable a
cualquier horadel diay desde la acera opuestade lacalle.

En las construcciones destinadas a usos distintos del
residencial unifamiliar, el acceso permitira su utilizacion sin
dificultad a personas con movilidad reducida, bien por edad
(ancianosy nifios) o bien por disminucion de su capacidad fisica
de formatemporal o permanente.

Enlas construcciones que ademas se consideren de uso publico
(con independencia de su titularidad) esta accesibilidad debera
garantizarse en su interior, dotandolo de barandillas, pasamanos
y elementos complementarios para facilitar el desplazamiento a
los itinerarios interiores de uso publico, con disefios y formas
adecuadas a los sentidos de circulacion y a los recorridos
previsibles.

5.6.14. Cerramientosexterioresdelaedificacién y cerramiento
de parcea.

Se entiende por cerramientos exteriores todos |os elementos
delas construccionesy edificaciones susceptibles de ser visibles
desde lavia publica.

En todos|os casos deberan cumplir las siguientes condiciones:

A. Las fachadas de la edificacion, vallados de parcelas,
deberan enfoscarse en sus caras exteriores de formaque permitan
la aplicacion de pinturas, encalados, etc., o bien gjecutarse
exteriormente con ladrillo 0 elementos vistos cuando se realicen
con materiales de buen aspecto, reducida conservacion y
coloracién adecuadaal entorno, semprequeello no esté prohibido
por las condiciones particulares de las distintas zonas de
ordenacion.

B. Las cubiertas de las edificaciones principales tendran
acabado de teja de color rojo o similares. Tan sélo se permite el
uso de placas de fibrocemento en gjecuciones de cubricion de
cubierta en las edificaciones industriales y en las auxiliares o
secundarias siempre que no se vean desde ningin punto del
espacio urbano publico, calles, plazas, jardines, etc.

C. Loscierresde parcela, cercas o vallados, en definitiva, 1os
elementos que sirven para delimitar o cerrar las parcelas o
propiedades deberdn cumplir las siguientes condiciones:

Los cierres de parcela con el espacio publico podran
gjecutarse, salvo que se determine en contra 0 en mayor cuantia
enlaszonasde ordenanzao enlanormativapropiadelos sectores,
en una parte opaca con una atura minima de 0,70 metros y
méxima de un metro con cincuenta centimetros medido sobre
cada punto de la rasante del terreno en donde se proyecte,
pudiéndosellegar hastalos 2,50 metros en las mismas condiciones
anteriores, con un cerramiento permeable a vistas, vegetal, de
cerrgeria, etc., salvo que lanormativa especifica de la zona que
se considere estime otros valores de la altura citada.

L 6gicamente, en las zonas de tipologia en manzana cerrada
prevalecera un cerramiento opaco hasta los 2,50 metros.

Los cierres de parcela sobre linderos laterales o de fondo de
parcela, podrén sobreel evarse sobrelos 2,50 metros, siempre que
constituyan un cerramiento permeable que posibilite aireacion y
soleamiento en las parcel as contiguasy solo con alturasuficiente
para asegurar la privacidad de los patios de sendas parcelas
colindantes.

En el Suelo No Urbanizable los cerramientos de parcela no
podran ser opacos nadamaés que en su base con unaa turaméxima
de 1,10 metros sobre larasante de cual quier punto de su recorrido,
y con una altura maxima total de 2,00 metros de cierre con
elementosdi&fanosy permeablesavistas, como por gjemplo setos
vegetales, mallazos, cerrgjeria, alambrado sin puas, etc.

Queda expresamente prohibida la preparacion o apertura de
huecos en cercadosy vallados que no se gjusten alo establecido
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en la presente Normativa. En su gjecucion se ofreceran las
suficientes garantias de estabilidad frente aimpactos horizontal es
y acciones horizontales continuas. Los materiales utilizados, su
aspecto y calidad, cuidardn su buen aspecto, una reducida
conservacion y una coloracion adecuada al entorno en donde se
sitlien. Se prohibe expresamente la incorporacion de materiales
potencialmente peligrosos, tales como vidriosrotos, filos, puntas,
espinas, etc.

11.04.

En cualquiera de las zonas que permitan o soporten
aprovechamiento edificable se podra g ecutar un maximo de dos
plantas bajo rasante, bien sea sétano o semisétano, en las
condiciones previstas en las Normas Generales, cuya ocupacion
no podré rebasar los limites de la ocupacion de la edificacion
sobre rasante, salvo en las Zonas de Ordenanza 01, 02, 03 y 06,
en que podraocupar el 100 por 100 delaparcelaen estaposicion
bajo rasante.

No computara como edificabilidad la permitida bajo rasante
gue se desarrolle en los términos previstos en esta norma.

11.1.3. Tipologias edificatorias.

La tipologia edificatoria permitida es la de edificacion en
manzana cerrada con carécter exclusivo, salvo en las que dentro
de su ambito de aplicacion pudiesen establecerse para
equipamientos de uso publico, de naturaleza singular. La
posibilidad de proyectar accesos descubiertosafondo de parcela,
en posicion lateral o centrada amplia la definicién de esta
tipologia:

—Unaposicion centradadelos accesosen € frente de parcela,
y s ademés €l acceso alcanzara €l fondo de la misma configura
unatipologia de ocupacion de la parcela de bloques edificatorios
enfrentados.

—Unaposicion centradadelos accesosen €l frente de parcela,
y s ademas el acceso alcanzara la edificacion del fondo que se
adosa al lindero posterior configura una tipologia de ocupacion
de la parcela de blogues edificatorios formando una U.

11.1.5. Condiciones de volumen.

1. Las condiciones de volumen maximo edificable se
establecen por un coeficiente de edificabilidad superficial,
regulando laorganizacion interior de la edificacion por medio de
condiciones higiénico-sanitarias de forma que ningun espacio
edificado quede sin el necesario asoleo y ventilaciéon.

Los valores que definen el volumen maximo edificable son
los siguientes:

—Edificabilidad méxima: 3,00 m?/m2,

—NUmero maximo de plantas: Tres plantas (bajamas dos) mas
aprovechamiento bajo cubierta.

—Alturamaxima: 10 metros.

Se permite en cualquier caso el aprovechamiento bajo la
cubierta, computando como edificabilidad en lostérminosy con
las condiciones previstas en la norma 5.6.4, de forma que no
altere las condiciones de volumen del casco.

11.1.6. Condiciones de posicion.

Se establecen las siguientes:

—Alineaciones oficiales: Son las que se fijan en los
correspondientesplanos de ordenaciony lasque sefijaran através
de los instrumentos de desarrollo urbanistico, como separacion
entre las zonas de dominio publico y privado, o bien entre
diferentes zonas de dominio privado.

—Retranqueos a alineaciones oficiales: Se establece un
retranqueo nulo (0 m.), debiendo de coincidir laalineacion oficial
conladelaedificacion. Cuando se proyecte un acceso descubierto
afondo de parcela que se caracterice como publico, seredefinira
por el Ayuntamiento la alineacion oficial.

—Retranqueo a linderos laterales: Se establece un retranqueo
nulo aloslinderos|aterales, deformaque seposibilitelatipologia
de edificacion conformando manzanas cerradas. No obstante esto,
cuando se proyecte un acceso descubierto al fondo de la parcela,
éste se podra disponer junto a uno de los linderos laterales o en
una posicion més centrada del frente de parcela, y tendra una
anchuraminimade un tercio de laatura de la edificacion en ese
punto, con un minimo de 3,00 metros.
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—Retranqueo al lindero posterior: Demodo general, serdigual
0 superior atres (3) metros cuando |os huecos sean de estancias
vivideras, y de dos (2) metros cuando se trate de locales no
vivideros ni de estancia. El retranqueo podra ser nulo, siempre
gue queden garantizadas | as condiciones de ventilacion y asoleo
de las estancias de la edificacion desde la fachada, o puedan
disponerse patios de parcela de las dimensiones que para los
mismos se establecen en las presentes Normas Urbanisticas, a
efecto de garantizar las condiciones higiénicas de la edificacion
en |os siguientes supuestos.

-En parcelas de fondo recto inferior atrece metros.

-En parcelas colindantes con otras que ya tengan adosada su
edificacion d lindero.

-En parcelas colindantes por lindero posterior si sellegaraa
un acuerdo mutuo entre |os propietarios respectivos

-En parcelas que presenten unatipol ogia edificatoria de Casa
Patio Toledana

Las parcelas cuya edificacion actual no presenten esos
retranqueos no se considerarian en situacion de fuera de
ordenacion

—El indice de ocupacién méxima sobre parcelanetasefijaen
el 85 por 100 de la superficie de la misma con caracter general .
No obstante esto, la planta baja podra ocupar en cualquier caso
un fondo recto edificado de veinticinco metros (25,00 m) alin
cuando supere €l citado indice de ocupacion que en todo caso se
deberarespetar en las plantas altas. Cuando se den |os supuestos
de retranqueo nulo alindero posterior, se podra superar el limite
de 25 m defondo recto edificable, pero no el indice de ocupacion
del 85 por 100. Las parcelas que tengan un fondo inferior alos
trece metros (13,00 m.) podran ocupar el 100 por 100 delamisma
en todas sus plantas.

11.2.6. Condiciones de posicion.

Se establecen las siguientes:

—Alineaciones oficiales: Son las que se fijan en los
correspondientes planos de ordenacién, como separacion entre
las zonas de dominio publico y privado, o bien entre diferentes
zonas de dominio privado.

—Retranqueos a alineaciones oficiales: Se establece un
retrangqueo nulo (0 m), debiendo de coincidir laalineacion oficial
con la de la edificacion.

—Retranqueo alinderos laterales: Se establece un retranqueo
nulo aloslinderoslateral es, deformaque se posibilitelatipologia
de edificacion conformando manzanas cerradas.

—Retranqueo al lindero posterior: Demodo general, serdigual
0 superior atres (3) metros cuando |os huecos sean de estancias
vivideras, y de dos (2) metros cuando se trate de locales no
vivideros ni de estancia. El retranqueo podra ser nulo, siempre
gue queden garantizadas las condiciones de ventilacion y asoleo
de las estancias de la edificacion desde la fachada, o puedan
disponerse patios de parcela de las dimensiones que para los
mismos se establecen en las presentes Normas Urbanisticas, a
efecto de garantizar las condiciones higiénicas de la edificacion
en | os siguientes supuestos.

-En parcelas de fondo recto inferior atrece metros.

-En parcelas colindantes con otras que ya tengan adosada su
edificacion d lindero.

-En parcelas colindantes por lindero posterior si sellegaraa
un acuerdo mutuo entre |os propietarios respectivos.

-En parcelas que presenten unatipologia edificatoria de casa
patio toledana

Las parcelas cuya edificacion actual no presenten esos
retranqueos no se considerarian en situacion de fuera de
ordenacion

—El indice de ocupaci6n maxima sobre parcelaneta sefija
en el 80 por 100 de la superficie de la misma con caracter
general. No obstante esto, la planta baja podr& ocupar en
cualquier caso un fondo recto edificado de veinticinco metros
(25,00 m) aun cuando supere €l citado indice de ocupacion
que en todo caso se debera respetar en las plantas altas. Las
parcelas que tengan un fondo inferior alostrece metros (13,00
m.) podréan ocupar el 100 por 100 de la misma en todas sus
plantas.



11.4.6. Condiciones de posicion.

—Alineaciones oficiales: Son las que se fijan en los
correspondientes planos de ordenacion, como separacion entre
las zonas de dominio publico y privado, o bien entre diferentes
zonas de dominio privado.

—Retranqueos a alineaciones oficiales: Se establecera un
retranqueo minimo de tres (3) metros para todos los grados.

No obstante lo anterior, para el grado 1°, el retranqueo a la
alineacion oficial podra ser nulo (0,00 metros).

También podra ser nulo (0,00 metros) el retranqueo a la
alineacion oficial, paralos grado 1°y 2°, cuando el fondo recto
de parcela seainferior a quince metros (15 m)

-Retranqueo alinderos|aterales: Se establece entres(3) metros
paratodoslosgrados. Si sediese el caso detipologias pareadas o
adosadas en hileradl retranqueo del lindero compartido seranulo
(Om.).

—Retranqueo al lindero posterior: Seraigual o superior atres
(3) metros en los grados 1°y 2°.

—Como condicién complementaria paralos grados 1°y 2°, se
permitird adosar simultaneamente a lindero frontal y a uno de
loslaterales un volumen edificado que cuente con unasolaplanta
y una alturamaximade tres metros (3,00 m.), destinada agargje
aparcamiento, con un frente edificado sobre laalineacién oficial
no mayor del 40 por 100 de lalongitud de lafachada ni de 3,50
Mmetros.

—Indice de ocupacion maxima sobre parcela neta: Para cada
uno de los Grados se adoptan los siguientes val ores maximos:

-Grado 1°: 85 por 100.

-Grado 2°: 60 por 100.

Gerindote 10 de agosto de 2012.—El Alcalde (firmailegible).
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