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Ayuntamientos

AYUNTAMIENTO DE TOLEDO

El Excmo. Ayuntamiento pleno de Toledo, en sesion celebrada en 22 de octubre de 2018, acordd
aprobar el Programa de Actuacion Urbanizadora “Ampliacién de los Cigarrales de Vistahermosa” de
Toledo, para el desarrollo de las parcelas R3B, R3Cy R4D de la Unidad Urbanistica 29 del P.G.0.U.T.1986, y
ello conforme la Unica alternativa técnica planteada por la mercantil Inmobiliaria de Vistahermosa, S.A.,
la cual comprendia Plan Especial de Reforma Interior de Mejora y Anteproyecto de Urbanizacion. En la
misma resolucién plenaria, se acordé adjudicar la ejecucién de la citada Alternativa Técnica, por gestion
indirecta, a Inmobiliaria de Vistahermosa, S.A. como agente urbanizador de acuerdo a la proposicion
juridico-econdmica y propuesta de convenio urbanistico presentadas por dicha mercantil.

En cumplimiento del citado acuerdo plenario y en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la
Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local, y en el articulo 157 del Reglamento
de Planeamiento Urbanistico (Decreto 248/2004, de 14 de septiembre), a continuacién se publica el
contenido integro de las Normas Urbanisticas del Plan Especial de Reforma Interior de Mejora de la
“Ampliacion de los Cigarrales de Vistahermosa” Toledo:

NORMAS URBANISTICAS
1. GENERALIDADES
1.1. OBJETO

Este documento corresponde con las normas urbanisticas del Plan Especial de Reforma Interior
de Mejora de la “Ampliacion de Los Cigarrales de Vistahermosa” de Toledo, y tiene por objeto definir
las normas urbanisticas que se establecen en el articulo 61 del RPLOTAU. En este sentido las presentes
normas deben regular las determinaciones de la ordenacién detallada (OD) de su ambito, incluyendo
como minimo todos los aspectos referidos en el articulo 46.1 y 4 del citado Reglamento.

En este sentido el articulo 46.1° establece que:

1°.En el suelo urbano consolidado (SUC) previsto en el articulo 105.2 de este Reglamento, el coeficiente
unitario de edificabilidad medido en metros cuadrados construidos por metro cuadrado de suelo,
las determinaciones de la altura maxima y nimero de plantas sobre y bajo rasante, fondo edificable,
parcela minima edificable, porcentajes de ocupacién de parcela, alineaciones y rasantes, retranqueos,
los usos mayoritarios, compatibles y prohibidos, tipologia y morfologia edificatoria y demds elementos
de ordenacién que definan las condiciones para la inmediata edificacion del suelo.

De igual forma en el citado Reglamento se define el resto de las determinaciones que deben tener
las presentes normas urbanisticas:

En el suelo urbano no consolidado (SUNC) incluido en unidades de actuacion urbanizadora (UA),
previsto en el articulo 105.3.B) de este Reglamento, como minimo los siguientes extremos:

a) La superficie de las unidades de actuacién urbanizadora (UA), indicando, en su caso, los sistemas
generales (SG) a ellas adscritos.

b) Los usos globales y compatibles a implantar, asi como las previsiones relativas al destino de parte
de las viviendas a un régimen de proteccion publica.

¢) La definicién de la intensidad edificatoria y densidad residencial méximas.

d) La magnitud y las caracteristicas de las reservas dotacionales precisas para la ejecucién racional
y coherente de éstas, de acuerdo con lo establecido en el articulo 21 de este Reglamento, asi como la
conexién con la red de comunicaciones existente.

e) El calculo del aprovechamiento tipo (AT) del drea de reparto (AR) en la que se encuentre incluida
la unidad o unidades de actuacion urbanizadora (UA).

1.2. DEFINICION DE CONCEPTOS

Se definen a continuacién los conceptos empleados en la normativa del Plan Especial, que son los
mismos que se definen en el Planeamiento Municipal vigente.

Solar. Es la superficie de suelo urbano, tal como éste queda definido en el articulo 94, apta para la
edificacién y urbanizada, por contar con los servicios que determine la ordenacion territorial y urbanistica
y, como minimo, los siguientes:

a) Acceso por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso publico, en condiciones adecuadas,
todas las vias que lo circunden. No pueden considerarse vias a los efectos de la dotacién de este servicio
ni las vias perimetrales de los nucleos urbanos, respecto de las superficies de suelo colindantes con sus
margenes exteriores, ni las vias de comunicacién de los nucleos entre si o las carreteras, salvo los tramos
de travesia y a partir del primer cruce de ésta con calle propia del nicleo urbano.

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficiente para la edificacion,
construccion o instalacion prevista.
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¢) Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado o a un sistema de tratamiento con suficiente
capacidad de servicio. Excepcionalmente, previa autorizacion del planeamiento, se permitira la disposicion
de fosas sépticas por unidades constructivas o conjuntos de muy baja densidad de edificacion.

d) Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en, al menos, una de las vias que lo
circunden.

No serd necesario contar con encintado de aceras, a fin de que un terreno merezca la calificacién de
solar, por lo que respecta a las parcelas situadas dentro de la Ordenanza de los Cigarrales, San Bernardo
y terrenos colindantes.

Alineaciones oficiales. Son las lineas que se fijan como tales en los planos de ordenacion de este
Plan Especial de Reforma Interior de Mejora.

Las alineaciones pueden ser interiores y exteriores.

—Alineaciones exteriores: son las que los respectivos planes fijan de limite de parcela edificable con
los espacios libres exteriores, vias calles y plazas.

—Alineaciones interiores: son las que fijan los limites de las parcelas con el espacio libre interior

—Alineaciones actuales: son los linderos de las fincas con los espacios libres o viales existentes.

En los planos de este Plan Especial se refleja la alineacion exterior.

Se denomina finca fuera de alineacion: aquella en la que la alineacién del plan o planeamiento de
desarrollo corta la superficie de la finca, limitada por las alineaciones actuales.

Distancia minima. Se entiende por tal la dimensién mas pequeina de separacion que deberan guardar
entre si dos elementos que se definan en el correspondiente articulo. Normalmente se refiere a la distancia
entre el edificio a edificar respecto de otro elemento constructivo o de cerramiento.

Parcela edificable. Es la parte del solar comprendida dentro de las alineaciones oficiales.

Retranqueo. Es el ancho de la franja o faja de terreno comprendida entre la alineacion oficial y la
linea de fachada. Podra también fijarse para los demas linderos de la parcela.

Rasantes oficiales. Son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles, definidos en los planos
del Planeamiento vigente y en los planes de desarrollo correspondientes a los distintos instrumentos de
ordenacion urbanistica que lo completan.

Linea de edificacion. Es la que delimita la superficie ocupada en planta baja.

Altura de edificacion. Es la distancia vertical desde la rasante de la acera, o del terreno en su caso,
en contacto con la edificacion, a la cara inferior del forjado que forma el techo de la Ultima planta.

Altura de pisos. Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos.

Altura libre de pisos. Es la distancia entre la cara inferior del techo y el pavimento del piso totalmente
terminado.

Superficie ocupada. Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion vertical
sobre un plano horizontal de las lineas externas de toda construccién y cuerpos volados cerrados. La
superficie ocupada bajo rasante se atendrd sélo a los calculos y consumos de edificabilidad incluidos en
el articulo siguiente con esta denominacién.

Construcciones en espacios libres. En los espacios libres se permiten construcciones auxiliares o
accesorias que se establezcan en las ordenanzas particulares. Las construcciones bajo rasante que se
permitan en los espacios libres, publicos o privados, se consideran excluidos de la superficie ocupada
cuando se trate de aparcamientos o trasteros.

Cuando los espacios libres sean de uso publico y dominio publico, se podran construir aparcamientos
subterraneos previa aprobacién del correspondiente proyecto municipal o previo la concesiéon
administrativa tramitada de conformidad con la legislacion vigente para los bienes de dominio publico.

Superficie edificada por planta. Es la relacion entre la superficie construida sobre rasante y la
superficie de la parcela, de la Unidad de Actuacion en mz/mz2,

Edificabilidad. Se define como la relacion entre la superficie total edificada de una parcela entre la
superficie de suelo de la misma parcela.

Se fijaran la relacion entre superficie ocupada y la de la parcela edificable.

Corresponde a la superficie ocupada sobre rasante. La superficie ocupada bajo rasante no computara
edificabilidad.

En el caso de los usos lucrativos bajo rasante, estos deberan tener comunicacion directa con la planta
baja y en este caso si computaran edificabilidad.

Superficie total edificada sobre rasante. Es la suma de cada una de las plantas sobre rasante del
edificio medida dentro de los limites definidos por las lineas perimetrales de las fachadas, tanto exteriores
como interiores, y los ejes de las medianerias, en su caso.

La superficie total edificada bajo rasante corresponde con las construcciones subterraneas.

Los cuerpos volados, balcones o terrazas que estén cubiertos por otros elementos analogos o por
tejadillos o cobertizos, formaran parte de la superficie total construida, contabilizdndose en su totalidad
si se encuentran cerrados y al 50% si estan cerrados solamente por uno o dos de sus lados.

Espacios libres. Es |a parte de parcela excluida la superficie ocupada.

Pieza habitable. Se entiende por pieza habitable, aquella que se dedica a una permanencia
continuada de las personas y, por tanto, todas las que no sean vestibulos, pasillos, aseos, despensas,
roperos, trasteros, depdsitos, aparcamientos y tendederos.
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Planta baja. Es la planta inferior del edifico cuyo piso estd en la rasante de la acera o terreno, o por
encima de esta rasante.

Sétanoy semisdtano. Se entiende por sétano la totalidad o parte de planta cuyo techo se encuentra,
en todos sus puntos, por debajo de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacion. Se
entiende por semisétano la planta plurifamiliar o del terreno, en contacto con la edificacién.

Usos permitidos. Son los que se consideran adecuados en las zonas en que se sefialan en el presente
Plan Especial de Reforma Interior de mejora, en desarrollo del Planeamiento vigente, y en estas normas
urbanisticas.

Usos prohibidos. Son aquellos que no se consienten por serinadecuados en las zonas que se sefalen
en el presente Plan Especial, en desarrollo del Planeamiento vigente, y en estas Normas Urbanisticas.

Edificio exclusivo. Es aquel que en todos sus locales se desarrollan actividades comprendidas en
el mismo uso.

Edificios e instalaciones fuera de ordenacion. Se considera que las edificaciones y construcciones
preexistentes quedan fuera de ordenacién de manera incompatible en el caso de que:

—-Ocupen suelo dotacional publico e impidan la efectividad de su destino.

—-Ocupen suelo destinado por el planeamiento a usos lucrativos incompatibles con los existentes o las
que ocupen suelo en el que, segun las normas urbanisticas, resulte expresamente prohibida su existencia
por cualquier justificacién debidamente fundamentada en el interés publico.

Son ademas aquellas construcciones y edificaciones preexistentes que queden en dicha situacién ala
entrada en vigor del planeamiento por total incompatibilidad con sus determinaciones, en las que sélo
se podran autorizar obras de mera conservacion, asi como aquellas solo parcialmente incompatibles, en
las que se podra autorizar las obras de mejora o reforma que se determinen.

La aprobacion de los Planes o, en su caso, la resolucion que ponga fin al pertinente procedimiento
producird, de conformidad con su contenido la declaracién en situacién de fuera de ordenacién, de las
instalaciones, construcciones y edificaciones erigidas con anterioridad que resulten completamente
incompatibles o parcialmente incompatibles con la nueva ordenacién.

2. ORDENACION ESTRUCTURAL
2.1.USO GLOBAL Y COMPATIBLE

El uso global mayoritario en la presente unidad es el residencial (R), que, de acuerdo con lo establecido
en el anexo del Reglamento de la LOTAU, es aquel usoque se establece en edificios destinados al
alojamiento permanente de laspersonas.

Dentro de este uso se distinguen los siguientes usos pormenorizados, dentro del ambito de la
presente unidad:

a) Uso Residencial Unifamiliar (RU): Aquél que se conforma por una vivienda o agrupacion de viviendas
(pareadas, en hilera o agrupadas) destindndose cada una a una sola familia, localizadas en una Unica
parcela con acceso independiente

2.2. INTENSIDADES Y DENSIDADES

Las intensidades y densidades del presente Plan Especial de Reforma Interior de Mejora, son las
siguientes:

2.3.SISTEMAS GENERALES
En el ambito de actuacidn no existen sistemas generales.

2.4. OBJETIVOS DEL PERIM

El PERIM se desarrolla con los siguientes objetivos:

a) Disolver el proindiviso existente en la actualidad entre las 30 viviendas pertenecientes al complejo
“Residencial La Dehesa” y el resto de solares.

Sobre la zona de actuacion se presento por parte de Inmobiliaria de Vistahermosa, S.A., en septiembre
del aflo 2013, un proyecto de urbanizacién junto con un proyecto de conjunto inmobiliario al Excmo.
Ayuntamiento de Toledo, que emitié un informe del mismo. En dicho informe se indicaba que se necesita
contar con la unanimidad de todos los propietarios de la urbanizacién “Residencial La Dehesa” para su
integracion en el conjunto inmobiliario. Ante la gran dificultad de cumplir con las condiciones que se
indican se opta por la formulacién del PERIM, que disolvera el régimen de proindiviso existente entre
Residencial La Dehesa e Inmobiliaria de Vistahermosa S.A. en el resto de los solares.

b) Otro de los motivos que justifican la formulacién del presente Plan es la excesiva concentracién de
suelo dotacional publico que se localiza en una Unica parcela al norte de La Legua, inmediato a la carretera
de Avila. Con la nueva ordenacién se cede una parcela dotacional al Ayuntamiento al sur, equilibrando
asi la distribucion de dotaciones publicas.

¢) Ademads, se suplementan las dotaciones y zonas verdes publicas existentes con el fin de aumentar los
niveles de calidad y servicio de la zona. Con la realizacién de este PAU se generan unas parcelas destinadas
ajardinesy dreas de juego, y una parcela dotacional que se ceden de manera gratuita al Ayuntamiento
de Toledo. Estas cesiones no son obligatorias segun la legislacién urbanistica vigente, ya que cuando se
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realizé el Plan Parcial se realizaron las cesiones obligatorias y gratuitas, y ahora no se realiza aumento
de aprovechamiento, por lo tanto, se contribuye a aumentar las zonas publicas por encima del minimo
exigido. Ademas, de esta manera, se produce un equilibrio en la distribucién de las mismas.

d) Otra de las caracteristicas del barrio de la Legua o ampliacidn de cigarrales de Vistahermosa es
la ordenacion en macromanzanas, salvo en la primera fase de construcciéon, motivada esta ordenacion
por el ritmo real de construccion de las viviendas y la obligatoriedad de realizar la urbanizacién en un
maximo de cinco afos. Con el nuevo trazado viario se permeabiliza la circulacion, dando alternativas a los
desplazamientos en el barrio, eliminando en esta zona esas grandes bolsas de suelo sin acceso publico.

e) Generacion de parcelas residenciales de tamafio medio (400-500 m?), adecuado el tamano de las
mismas a la demanda existente en la actualidad. Dentro de la ciudad de Toledo no se ha previsto en
el Planeamiento vigente ninguna zona de vivienda unifamiliar con parcelas de ese tamaiio, lo que ha
motivado que los demandantes de este tipo de parcela se hayan desplazado a los pueblos inmediatos,
siendo poblacién que trabaja y desarrolla su actividad en Toledo, segln se reconoce en la memoria
informativa del vigente Plan General. Con esta ordenacion se palia esta carencia. Con la realizacion de
este PERIM se mejora la calidad de vida de los habitantes de Toledo, dotando a la ciudad de una nueva
zona residencial de calidad y adaptada a la situacion inmobiliaria actual.

3. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION
3.1. DISPOSICIONES GENERALES EN PROYECTOS DE URBANIZACION

El Proyecto de Urbanizacion se regird por las determinaciones especificas que establece el
Planeamiento Municipal vigente de Toledo y en las normas urbanisticas del citado documento.

4. CONDICIONES DE DESARROLLO
4.1. DESARROLLO URBANISTICO

El Plan Especial constituye un Unico ambito de actuacion por lo que se desarrolla en un Ginico Programa
de Actuacion Urbanizadora.

4.2. PROYECTO DE URBANIZACION

El Programa de Actuacion Urbanizadora se presenta con un proyecto de urbanizacidon que detalle
pormenorizadamente las obras necesarias para la urbanizacién del ambito, en cuatro fases sucesivas.

4.3. PARCELACION

El Plan Especial de Reforma Interior de Mejora ha establecido una parcelacion orientativa, que se
debera concretar en el correspondiente Proyecto de Reparcelacidon que se aportara una vez se haya
adjudicado el Programa de Actuacion Urbanizadora.

Se ha establecido una parcelacién indicativa de todas las parcelas resultantes que se podra modificarse
en el correspondiente Proyecto de Reparcelacion que lo desarrolle, en su caso.

4.4. EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

Con la aprobacién del Plan Especial no queda fuera de ordenacién ninguna edificaciéon ya que no
existe ninguna construccién en la zona.

5.NORMAS GENERALES DE EDIFICACION
5.1. CONDICIONES DE PARCELAS, OCUPACION, APROVECHAMIENTO Y HABITABILIDAD

5.1.1. Condiciones de ocupacion, edificacién y aprovechamiento.

Estas condiciones establecen las limitaciones a que han de sujetarse todas las dimensiones de cualquier
edificacion, asi como la forma de medir y aplicar estas limitaciones y las condiciones de salubridad,
higiénicas y servicios minimos a las que han de someterse.

Las construcciones sélo podran sobresalir de la alineacion de fachada con los salientes y vuelos que
se determinen en cada ordenanza.

Edificabilidad: Se designa con este nombre la medida de la edificacion permitida en una determinada
area de suelo, sobre rasante. La medicion de la edificabilidad se efectuara conforme a lo establecido en
el articulo de superficie total edificada de

La definicion de conceptos anterior de estas normas urbanisticas.

La edificabilidad bruta de Plan Especial o del correspondiente instrumento de desarrollo en suelo
urbano se medira sobre la totalidad de los terrenos asignados a los mismos o, en su caso de cada Unidad
de Actuacion.

Rasante de planta baja: Para el establecimiento de la cota de la planta baja se tendrén en cuenta
las siguientes reglas:

a) En caso de que la parcela estuviera edificada, la citada cota sera la de la planta baja existente.

b) Se podrd ajustar en la primera crujia en +-0.6 metros de altura para adaptarse al terreno en el
interior de la manzana.

Puede realizar la verificacién del documento en http://bop.diputoledo.es/webEbop/csv.jsp



Puede realizar la verificacién del documento en http://bop.diputoledo.es/webEbop/csv.jsp

Cadigo de verificacion: 2019.00000593

Pagina 26 BoLeTiN OFIcIAL
Numero 25 - Miércoles, 6 de Febrero de 2019 Provincia de Toledo

¢) Las siguientes crujias deberan adaptarse a los diferentes niveles resultantes de la pendiente natural
del terreno con un ajuste equivalente a una planta.

d) Cuando la parcela disponga de dos o mas alineaciones discontinuas, exteriores o interiores, se
determinara en el punto medio de cada frente.

e) Tanto si el frente es a una calle como a dos calles contiguas, se tomara el punto intermedio del total
desarrollo, y siempre que no se produzca un desnivel respecto a al a calle de +/-1.5 metros, en cuyo caso
se procedera al banqueo de una planta en ese punto o en un tramo de 5m, medidos desde la medianera
o desde el punto de inflexion de los frentes. Por defecto este tramo nunca serd inferior a 5 metros.

f) De la aplicacion de los criterios no se podra deducir un incremento de la edificabilidad establecida
en la parcela.

g) Cuando el paramento inferior del forjado de techo del semisétano se encuentra a una altura
igual o superior de 1,50 metros, en cualquier punto, sobre la rasante de la acera o de la del terreno en
contacto con la edificacién, se incluirad también, cualquiera que sea su uso (si bien en estecaso debera
garantizarse el acceso al edificio mediante un itinerario accesible desde la via publica en alguno de los
puntos del perimetro).

h) En las parcelas se medira la edificabilidad sobre la parcela edificable,entendiéndose por tal la
superficie correspondiente a la parte comprendida dentro de las alineaciones exteriores y se llamard
edificabilidad de manzana.

Alturas utiles: Se estableceran como alturas Utiles o netas frente a las alturas totales de la edificacion.
Para la medicién de las alturas se establecen dos tipos de unidades:

—Por nimero de plantas.

—Por distancia vertical maxima.

En estos dos ultimos casos cuando las Ordenanzas sefialen ambos tipos habran de respetarse las dos.

Se permiten dos plantas maximas y 6,50 metros de altura geométrica mas el posible semisétano de
nivelacién. No se establece nimero de plantas minimo.

Alturas sefaladas en los planos: Cuando en los planos de ordenacién detallada del presente Plan
venga determinada la altura maxima, normalmente en nimero de plantas, ésta es la que debe cumplirse
y vendrd reflejada en los correspondientes planos.

La altura debera cumplirse en cualquier punto de la fachada y se medira a partir de la cota del terreno
endicho punto. Siempre servira de referencia para establecer la cota de la topografia original del terreno.

En los edificios que hubieren de ser construidos en terrenos con pendiente superior al 6% la altura se
medira en el eje central de la fachada, siempre que en ningiin punto de la misma aparezca un semisdtano
con altura superior a 1,90 metros.

Construcciones permitidas por encima de la altura: Unicamente se permitiran por encima de la
altura, las siguientes instalaciones, que por tanto no computaran edificabilidad ni altura:

—Maquinaria de ascensores.

—Calefaccidn, instalaciones de energia solar, acondicionamiento de aire, cajas de escalera, trasteros
y chimeneas.

—Cuartos de instalaciones.

Se prohiben los huecos verticales por encima del forjado horizontal de la cubierta, salvo los necesarios
en los cuartos de instalaciones y de maquinaria.

Todas aquellas deberan estar tratadas en igualdad de condiciones que el resto de la cubierta y estaran
inscritas, caso de cubrirse con tejado, dentro del plano de 45° desde la altura maxima, tanto por la fachada
como por los patios, no pudiendo exceder la altura en més de 3 m. sobre la permitida.

Se permitira en el conjunto de las edificaciones del término municipal la instalacién en cubiertas de
paneles solares, salvando las particularidades del conjunto monumental.

5.1.2. Condiciones de volumen y habitabilidad

Sétanos y semisétanos: Los sdtanos deberdn tener ventilacién suficiente.

No se permiten viviendas en s6tanos y semisétanos. Solamente se permitird el uso residencial en
semisétano cuando esté vinculado a la planta superior y tengan condiciones de exterioridad, y en su
caso, computen de acuerdo a la ordenanzade aplicacion.

La altura libre no podra ser inferior a dos metros en piezas no habitables.

El plano del pavimento, en cualquier punto del sétano mas profundo, no quedara por debajo de la
cota de 10 metros bajo la rasante de la acera terreno. Se permiten tres plantas cuando dos de ellas, por
lo menos, se destinen a aparcamientos y en ningun caso, la cota mas distanciada de la rasante, se utilice
para almacenamiento de usos peligrosos.

No obstante, lo dispuesto en el parrafo anterior, el Ayuntamiento podra autorizar sétanos que no
cumplan las limitaciones en el mismo previstas, siempre que se justifique adecuadamente la necesidad,
por acuerdo expreso al respecto.

Entreplantas.

Se permite la construccion de entreplantas en las plantas bajas que no estén destinadas a viviendas o
portales de éstas, computando su superficie como aprovechamiento, pero no como planta. La entreplanta
no podra ocupar mas del 50% de la superficie del local al que esté vinculada, y en ningun caso debe
manifestarse en la fachada de la edificacion.
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Chimeneas de ventilacion.

Se permitiran las chimeneas de ventilacion en retretes, cuartos de bano, locales de calefaccién, de
basuras y de acondicionamiento de aire, escaleras, despensas y garajes. Tanto las de despensas como la
de garaje, calefaccién y acondicionamiento de aire, s6lo pueden utilizarse para cada uno de estos usos,
con exclusion de cualquier otro.

Las chimeneas tendran una superficie minima de un metro cuadrado, siendo su lado minimo de 0,70
metros. Sus caracteristicas deberdn permitir un facil acceso y una perfecta limpieza.

Las chimeneas con una altura superior a nueve metros habran de tener comunicacién interior con
el exterior o patios con una seccién minima de un quinto (1/5) de la superficie y ancho no inferior a 0,10
metros.

Podran sustituirse estas chimeneas por otras instalaciones adecuadas, cuyo uso haya sido autorizado
previamente por el Ayuntamiento.

Escaleras: Se debera cumplir con el Cédigo Técnico de la Edificacién.

Debera tenerse en cuenta el apartado 2.3.2 del anexo 2 del cédigo de accesibilidad para las escaleras
de uso publico.

Protecciones: Los balcones, ventanas, escaleras y terrazas estaran dotados de barandillas o protecciones
adecuadas.

Se deberd cumplir con el Cédigo Técnico de la Edificacion.

Aislamiento: En todo edificio, instalacion o actividad de cualquier clase, se asegurara el aislamiento
de la humedad, térmico, contra el fuego acustico.

Se deberd cumplir con el Cédigo Técnico de la Edificacion.

Agua: Todo edificio deberd tener en su interior agua corriente potable. Las viviendas tendran una
dotacién minima de 425 litros por habitante y dia. En toda nueva edificacion, deberd construirse un sistema
de recogida de aguas pluviales que desagie en el saneamiento correspondiente de la red separativa.

Energia eléctrica: Todo edificio deberd estar dotado de la necesaria instalacién de energia eléctrica,
la cual habra de cumplir la reglamentacion vigente sobre la materia.

En el caso de existir centros de transformacion, no se podran establecer por debajo del segundo sétano
y deberan reunir las debidas condiciones en cuanto a insonorizacion, térmicas, vibraciones, ventilacion
y seguridad, no pudiendo ocupar la via publica con ninguna instalacién auxiliar.

Red de desagiies: Las aguas pluviales y las sucias procedentes de los servicios, seran eliminadas
conforme sefalen ladocumentacion de los planes parciales e instrumentos de desarrollo de planeamiento
que habran de atenerse a lo especificado en el capitulo de la Memoria de “infraestructuras de saneamiento
y depuracion” asi como en los planos del mismo nombre de informacién y ordenaciéon que aparezcan
en la documentacion del planeamiento vigente.

Calefaccién, acondicionamiento de aire, agua, gas, telecomunicaciones: Se debera cumplir con
el Cédigo Técnico de la Edificacion.

En materia de telecomunicaciones se cumplird todo lo relativo a la Ley 32/2003, General de
Telecomunicaciones y los Reales Decretos 1066/2001 y 424/2005. Asi mismo se atendera a las normas
UNE en materia de telecomunicaciones relativas a instalaciones en fachada En instalaciones interiores
de telecomunicaciones se cumplira lo establecido en la ley 10/2005 y en el Real Decreto 1/1998 sobre
Infraestructuras en los edificios para el acceso a los Servicios de Telecomunicacion y el Real Decreto 401/2003.

Los aparatos de aire acondicionado deberdn instalarse preferentemente en patios interiores, fachadas
traseras. En caso de imposibilidad de instalacién en los casos anteriores, cuando la instalacion se realice
en fachada principal deberd hacersede manera que su visién desde la calle sea lo mas oculta posible o
en su defecto mediante rejilla de cubricion que debera ser comun a todo el edificio, previo acuerdo de
junta de comunidad de propietarios, sin que desentone con el color y materiales de fachada.

Las instalaciones de antenas de televisién y parabolicas deberan ser colectivas y situarse en la azotea
en edificios de nueva construccién y en rehabilitaciones. Se procurara en edificios no incluidos en los
dos supuestos anteriores la progresiva sustitucion de antenas parabélicas individuales por colectivas en
cubierta, no autorizandose nuevas instalaciones en fachada.

Las chimeneas de calderas individuales sélo podran instalarse en tendederos y cocinas de acuerdo ala
normativa vigente no autorizandose la salida del tubo de ventilacion en fachada més de diez centimetros
del plano de fachada.

Servicios de carteria: Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia, de acuerdo con
las normas vigentes.

Senalizacion de fincas: Toda edificacion debera estar convenientemente sefalizada con el nimero
que le corresponda de la via en que esté situada, perfectamente visible.

5.2. CONDICIONES ESTETICAS

5.2.1. Condiciones generales de estética.

Generalidades: Las construcciones habran de adaptarse al ambiente estético de la zona para que
no desentone del conjunto medio en que estuviera situado.
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Aticos, sobre aticos y buhardillas: No se permiten &ticos, espacios bajo cubierta, para usos
residenciales independientes de la planta inferior del edificio. Estos serdn autorizables en los dmbitos
definidos en las distintas ordenanzas particulares.

Se autorizaran trasteros o almacenes en el espacio bajo cubierta que deberan serindependientes de
las viviendas a las que se vinculan, aspecto que se debera recoger en el proyecto de construccidn para
su inscripcion registral. La ventilacién en este caso deberd ser forzada.

En los aprovechamientos bajo cubierta autorizados para usos residenciales se permiten ventanas en
el propio faldon de la cubierta, que no podran ocupar mas del octavo de la superficie del bajo cubierta.
En este caso no se permiten huecos en cerramientos verticales, ni aperturas en forma de terraza o
fachadas a patios.

Fachadas y cubiertas: En el tratamiento de fachadas y cubiertas se exigira un respecto absoluto en
las tipologias locales.

Se prohibe de forma especifica:

a) Las imitaciones y materiales perjudiciales o molestos para los colindantes (materiales brillantes,
reflectantes, revestimientos de colores discordantes, etc.).

b) Los elementos de composicion arquitectonica que disientan abiertamente de las tipologias
existentes salvo en el caso de edificaciones de tipologia especifica de caracter singular.

¢) Las planchas onduladas de cualquier tipo en cubiertas de edificios no industriales. En toda clase
de edificaciones se prohibe la adicién o sustitucion parcial de paramentos y cubiertas que desvirtuen la
homogeneidad de las construcciones.

d) Se prohiben reformas y ampliaciones que rompan el caracter de los edificios existentes. La reposicion
de cubierta se efectuara de forma homogénea.

e) No se permiten barracones, casetas, almacenes o edificios similares que sean lesivos a las condiciones
estéticas del paisaje.

Cuerpos volados miradores y balcones: Los cuerpos volados podran ocupar toda la linea de fachada,
a excepcion de 60 centimetros en los extremos, y sobresalir con una altura minima de 3,50 metros sobre
el nivel de la acera en el punto mas desfavorable.

La anchura maxima de los cuerpos volados podra ser del 5% de la anchura de la calle, con un maximo
de 120 cm., debiendo tener una zona libre minima de 1 metro entre el ancho de la acera y el citado
cuerpo volado.

La altura minima de los vuelos sobre rasante sera de 3,50 metros en el punto mas desfavorable.

Los balcones, cornisas y aleros, se atendran a las siguientes normas:

a) El saliente maximo de cornisas y aleros sera de 0,50 metros sobre la linea de vuelo permitida para
cuerpos ciegos o terrazas.

b) Se consienten sélo terrazas entrantes con profundidad no inferior a un metro, contada desde de
la linea exterior de fachada.

Fachadas: Los cerramientos de fachada de todas las construcciones deberan armonizar con el
entorno; en general serd de mamposteria, silleria, hormigén o ladrillo; podran autorizarse fachadas con
aplacado de granito, caliza o ceramica en edificios de nueva construccién. Los muros podrdn tratarse total
o parcialmente con enfoscados o estucos. En este caso, las fachadas deberan tratarse con tonalidades
de tipo tradicional.

En los edificios terciarios o de equipamientos se permitird, ademas de los anteriores, el uso de los
materiales diferentes, que de acuerdo a las caracteristicas técnicas y constructivas sean adecuados para
su destino, se procurara una adecuada insercion de estos materiales por color y acabados en el entorno
urbano circundante.

Medianerias: Las medianerias se trataran en todos los casos en idéntica forma que las fachadas, en
cuanto a la calidad y textura de los materiales empleados.

Los proyectos de las edificaciones que contengan medianerias, deberan justificarse y disefar el
tratamiento de las mismas.

No podran concederse licencia de construccién para la edificacion que no trate adecuadamente las
medianerias que en cualquier momento puedan quedar al descubierto.

Movimiento de tierras: En las zonas de vivienda unifamiliar y dentro de cada parcela, sélo podran
desmontarse tierras cuando lo exijan las obras de construccién de edificios previamente aprobados. En
tales los taludes deberan tratarse de manera que no queden al descubierto zonas erosionables.

En las zonas de retranqueo obras que supongan movimientos de tierras, salvo acuerdo entre los
propietarios colindantes o en proyecto de construccién comun.

Se permiten en estas zonas la colocacién de piscinas cuando no alteren las rasantes naturales
existentes.

Se prohiben movimientos de tierra que puedan afectar a zonas colindantes y los que de alguna
manera puedan influir en la configuracion del paisaje.

Toldos: En cualquier punto la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno, serd de 2,25 metros,
pudiendo admitirse colgante, no rigidos, que dejen libre una altura de 2,10 metros. Su saliente podra ser
igual al ancho de la acera menos un metro,respetando, en todo caso, el arbolado.

Cerramientos de solares: Cuando se produzca el derribo de cualquier finca sin que se prevea una
construccién inmediata, sera obligatorio el cerramiento de la misma, situdndolo en la alineacién oficial.
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Tal cerramiento deberd llevarse a efecto durante el periodo de vigencia de la licencia de derribo y, en
todo caso, en el plazo de un mes finalizado el derribo de la finca.

5.2.2. Condiciones especificas para la captacion de energia solar para usos térmicos.

Objeto: Se debera cumplir con el Cédigo Técnico de la Edificacion.

El objeto de estas condiciones es regular la obligada incorporaciéon de sistemas de captacion y
utilizacion de energia solar activa de baja temperatura para la produccién de agua caliente sanitaria y
calentamiento de piscinas.

Edificaciones y construcciones afectadas: Las determinaciones de estas condiciones son de
aplicacion, para cualquier consumo de agua caliente sanitaria, en los supuestos en que concurran
conjuntamente las siguientes circunstancias:

—Realizacion de nuevas edificaciones o construcciones o rehabilitacion, reforma integral o cambio
de uso de la totalidad de los edificios oconstrucciones existentes, tanto si son de titularidad publica
como privada.

Se incluyen los edificios independientes que pertenecen a instalaciones complejas.

—-Que el uso de la edificacion se corresponda con alguno de los previstos en el articulo siguiente.

-Las determinaciones de estas condiciones seran asimismo de aplicacién a las piscinas de nueva
construccién y también a las existentes que se pretendan climatizar con posterioridad a la fecha de
entrada en vigor de esta ordenanza.

Usos afectados: Los usos que quedan afectados por la incorporacién de los sistemas de captaciény
utilizacién de energia solar activa de baja temperatura para el calentamiento del agua caliente sanitaria,
son:

—Residencial, tanto en régimen libre como de vivienda de proteccion.

—Terciario Hotelero

—Terciario Comercial

—Dotacional Educativo, Sanitario y Deportivo

—Cualquier otro que comporte un consumo de agua caliente sanitaria.

Para el caso de calentamiento de piscinas quedan afectados todos los usos, tanto si se trata de piscinas
cubiertas como descubiertas.

Requisitos de las instalaciones y normativa aplicable:

1. Las instalaciones solares deberan proporcionar un aporte minimo del 60%. Se podra reducir
justificadamente este aporte solar, aunque tratando de aproximarse lo méximo posible, en los siguientes
casos:

—Cuando se cubra dicho porcentaje de aporte en combinacién con equiposque permitan el
aprovechamiento de energias renovables o residuales procedentes de instalaciones térmicas.

—Cuando el cumplimiento de este nivel de produccién suponga sobrepasar los criterios de calculo
que marca el RITE.

—Cuando el emplazamiento no cuente con suficiente acceso al sol por barreras externas al mismo.

—Para el caso de edificios rehabilitados, cuando existan graves limitaciones arquitectdnicas derivadas
de la configuracién previa del edificio existente.

2.Lasinstalaciones de energia solar de baja temperatura deberan cumplir la legislacién vigente en cada
momento, y les resulta especialmente de aplicacién la Ley 21/1992 de Industria en lo relativo al régimen
de infracciones y sanciones, y el Reglamento de instalaciones térmicas de los edificios —RITE- aprobado
por Real Decreto 1751/1998, de 31 de Julio, asi como el Cédigo Técnico de la Edificacion.

3. Las instalaciones de energia solar deberan cumplir las normas sectoriales de aplicacién.

Proteccion del paisaje: A las instalaciones de energia solar reguladas en estas condiciones les
son de aplicacién las normas urbanisticas destinadas a impedir la desfiguraciéon de la perspectiva del
paisaje o perjuicios a la armonia paisajistica o arquitecténica ytambién la preservacion y proteccion
de los edificios, conjuntos, entornos y paisajes incluidos en los correspondientes catdlogos o planes
urbanisticos de proteccidn del patrimonio. El érgano municipal competente verificara la adecuacion de
las instalaciones a las normas urbanisticas y valorara su integracién arquitecténica, asi como sus posibles
beneficios y perjuicios ambientales. Asimismo, tendrd en cuenta que estas instalaciones no produzcan
reflejos frecuentes que puedan molestar a personas residentes en edificios colindantes.

Empresas instaladoras: Las instalaciones habradn de ser realizadas por empresas instaladoras
conforme a lo previsto en el articulo 14 del RITE y s6lo podran emplearse elementos homologados
por una entidad debidamente autorizada. En el proyecto de instalaciéon deberd siempre aportarse las
caracteristicas de los elementos que la componen.

Obligaciones de comprobacion y mantenimiento:

1. El propietario de la instalacién y/o el titular de la actividad que se desarrolla en el inmueble dotado
de energia solar estan obligados a su utilizacién y a realizar las operaciones de mantenimiento, incluidas
las mediciones periddicas, y las reparaciones necesarias para mantener la instalacion en perfecto estado
de funcionamiento y eficiencia.

2. Todas las instalaciones que se incorporen en cumplimiento de esta Ordenanza deben disponer
de los equipos adecuados de medida de energia térmica y control de la temperatura, del caudal y de la
presion, que permitan comprobar el funcionamiento del sistema.
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5.3. CONDICIONES DE USO
5.3.1. Coeficientes de ponderacion entre usos

A los efectos del presente Plan Especial de Reforma Interior de Mejora se mantienen los mismos
coeficientes que se establezcan en el Planeamiento Municipal Vigente.

Los usos Compatibles no podran, en ningun caso, superar por desarrollo o modificacion del
planeamiento la superficie construida del uso mayoritario. La regulacion de usos que son compatibles
se hace especificamente en estas normas urbanisticas.

5.3.2. Uso Residencial

Uso Residencial: A los efectos de las presentes normas urbanisticas se permiten los usos en el presente
Plan Especial de Reforma Interior de Mejora:

—Residencial Unifamiliar(RU), aquel que se conforma por una vivienda o agrupacion de viviendas
(pareadas, en hilera o agrupadas) destindndose cada una a una sola familia, localizadas en una Unica
parcela con acceso independiente.

Condiciones generales a todas las viviendas: No se permitiran viviendas en sétanos ni en semisétanos.

Toda vivienda o apartamento ha de ser exterior. Se entendera que tal exterioridad se cumple cuando
concurra con respecto a la estancia una de las siguientes condiciones:

—Que tenga huecos a una calle o plaza.

—Que recaiga a un espacio libre unido a una calle, plaza o a un espacio cerrado, cuyo ancho sea como
minimo 2/3 de la altura comprendida entre el nivel del terreno y la linea de altura maxima permitida por
estas Normas en el muro opuesto.

—La anchura referida habra de medirse en el plano horizontal del nivel del piso de la vivienda, en el
eje de los huecos, normalmente a su paramento y hasta el muro opuesto.

—-Entodos estos casos se considera vivienda exterior la que cumpla una de las condiciones establecidas
anteriormente con una longitud de fachada de 3 metros como minimo, a la que recaigan piezas habitables.

En materia de aparcamientos en zonas de uso global residencial se atenderd a lo fijado en el
Reglamento de Planeamiento, de forma que se ubiquen las siguientes:

En suelo urbano (SU) deberan preverse reservas de suelo con destino dotacional publico para
aparcamientos en areas anexas al viario o en edificaciones o parcelas concretas, en la proporcién minima
de 1 plaza por cada 200 metros cuadrados de techo potencialmente edificable para uso residencial y en
una proporcién minima de 1 plaza por cada 400 metros cuadrados de techo potencialmente edificable
para uso terciario o dotacional. En los supuestos de incremento de edificabilidad, el computo se efectuara
respecto de dicho incremento.

La reserva de plazas de aparcamiento de titularidad privada se establecera por el planeamiento
municipal justificadamente para absorber la demanda social por cada uso pormenorizado y zonas de
ordenacion urbanistica (ZOU) concretas. No obstante, esta reserva prevera, como minimo, un nimero
de plazas igual o superior al de plazas publicas y sin que, en ningun caso, dicha reserva pueda suponer
una disminucién de la previsién minima de plazas publicas.

Programa minimo de vivienda: El programa minimo de toda vivienda serd aquel que
permita,independientemente de su disposicion fisica o espacial la inclusion de los siguientes usos: cocina,
tendedero, comedor, un dormitorio de dos camas o dos dormitorios de una cama, lavabo, retrete, y ducha.

Deberan colocarse tendederos en las viviendas, o de la solucién equivalente que los sustituya, en
las condiciones especificas descritas en el capitulo de normas urbanisticas generales reguladores de las
edificaciones.

Las dimensiones de estas piezas deberan ser, como minimo, las siguientes:

a) Los dormitorios de una cama no tendran menos de 6 metros cuadrados, Los de dos camas tendran
al menos 10 metros cuadrados.

b) El comedor o cuarto de estar, tendrd como minimo 10 metros cuadrados.

¢) La cocina tendra al menos 5 metros cuadrados.

d) Si la cocina y el comedor o cuarto de estar constituyen una sola pieza, ésta no serd menor de 14
metros cuadrados.

e) El aseo con lavabo retrete con ducha habra de tener 2 metros cuadrados como minimo. El retrete
sin ducha 1 metro cuadrado.

f) La anchura minima de pasillo sera de 0.90 metros, salvo en la parte correspondiente a la entrada
de piso, la cual tendrd como minimo un metro.

g) El tendedero deberd tener como minimo un metro cuadrado, a excepcién de las viviendas
unifamiliares en las que no sera necesario.

Las cocinas han de serindependientes de los retretes y no serviran de paso entre estos y los dormitorios.
Los dormitorios no abriran directamente a aquellas.

Dispondran al menos de un fregadero y tendrdn una salida de humos o gases, independiente de
hueco de luz y ventilacion.

Las escaleras tendran una anchura minima de 0,80 metros en viviendas unifamiliares, de 0.90 metros
en casas de hasta diez viviendas; de 1,10 metros en casas de hasta treinta viviendas. En casas de mas
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de treinta viviendas se exigiran dos escaleras con anchura minima de un metro, o una sola de ancho
minimo de 1,30 metros.
Se debera cumplir en todo momento el Cédigo Técnico de la Edificacion.

5.3.3. Uso Dotacional de Zonas Verdes

Comprende los espacios libres y jardines de titularidad publica, segun establezca el planeamiento.

La normativa clasifica las siguientes categorias:

—Areas de juego (AJ): las que, teniendo una superficie minima de 200 metros cuadrados, permitan
inscribir en ellas un circulo de 12 metros de didmetro. En todo caso tendran la consideracion de sistema
local.

-Jardines (J): las que, teniendo una superficie minima de 1.000 metros cuadrados, permitan inscribir
en ellas un circulo de 30 metros de didmetro. Podran tener la consideracion tanto de sistema local como
de sistema general (SG) de espacios libres.

—Parques (P): las que, teniendo una superficie minima de una hectérea y media, 15.000 metros
cuadrados, permitan inscribir en ella un circulo de 100 metros de didmetro. Podran tener la consideracién
tanto de sistema local como de sistema general de espacios libres.

En materia de urbanizacién de las zonas verdes deberan cumplirse las determinaciones de estas
normas urbanisticas contenidas en los proyectos de urbanizacién. Habra de tenerse en cuenta en las
pendientes de los parques el cumplimiento del Cédigo de accesibilidad.

5.3.4. Uso Dotacional de Comunicaciones (DC)

Este uso comprende las actividades destinadas al sistema de comunicaciones y transportes, incluidas
las reservas de aparcamiento de vehiculos, tanto publicos como privados.

En materia de red viaria se deberan cumplir las determinaciones especificas de estas normas
urbanisticas contenidas en los proyectos de urbanizacion y en el anexo de Normas de Urbanizacion de
estas Normas Urbanisticas. Habra de tenerse en cuenta el cumplimiento del Cédigo de accesibilidad.

En materia de aparcamientos para los distintos usos se atenderd a lo fijado en el Reglamento de
Planeamiento de la LOTAU.

En particular para este uso de garaje aparcamiento se tendrén en cuenta las siguientes consideraciones:

-En todas las zonas de estacionamiento de vehiculos ligeros el Ayuntamiento reservara,
permanentemente y tan cerca como sea posible de los accesos para viandantes, plazas accesibles
debidamente senalizadas para vehiculos que transporten personas con movilidad reducida.

—El numero de plazas a reservar, con las caracteristicas citadas, serd como minimo de una plaza cada
50 o fraccion.

-Se reservaran plazas de aparcamiento a personas con movilidad reducida en:

-Aparcamientos en vias publicas en las zonas delimitadas por el planeamiento urbanistico como
zonas de aparcamiento.
-Garajes y aparcamientos publicos, que no estén al servicio de un edificio de uso publico.

-Las dimensiones minimas de las plazas de aparcamiento seran:

TIPO DE VEHICULO LONGITUDM. | ANCHURA M.
AUTOMOVIL 4,50 2,20
AUTOMOVIL DISCAPACITADOS 5,00 3,60
VEHICULOS INDUSTRIALES LIGEROS 5,70 2,50
VEHICULOS INDUSTRIAL PESADOS 9,00 3,00
VEHICULOS DOS RUEDAS 2,50 1,50

—En el caso de plazas situadas en edificios de aparcamiento, se admitirad una reduccién méaxima en
la anchura, por existencia de pilares u obstaculos de un 10% en, como maximo, el 20% de la longitud
de la plaza.

—Elnimero de coches en el interior de los garajes aparcamientos no podré exceder del correspondiente
a20 m2por coche. Se senalaran en los emplazamientos y pasillos de acceso de los vehiculos, sefalizacion
que figurard en los planos de los proyectos que se presenten al solicitar la concesidn de las licencias de
construccion, instalacion funcionamiento y apertura

-Las anchuras de las bandas de aparcamiento y de los viales de acceso seran:

TIPODEBANDA | BANDA APARCAMIENTO VIAL DE ACCESO
EN LINEA 2,00 3,00
EN ANGULO 4,00 3,00
EN BATERIA 4,50 4,75

-Las bandas de plazas de estacionamiento situadas sobre las calzadas adosadas a las aceras deberan
dejar libre de estacionamiento las proximidades a las intersecciones.

—Respectoaladisposicidn de plazas de estacionamiento en vias publicas, los Proyectos de urbanizacion
sefalardn espacios reservados para carga y descarga:
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-1 plaza de vehiculo industrial ligero cada 10.000 m2 de edificacion.
-1 plaza de vehiculo industrial ligero cada 500 m2 de superficie comercial.
—Respecto ala disposicion de plazas de estacionamiento dentro de las parcelas de los edificios segun
Su Uso se recogeran como minimo los siguientes:
-1 plaza de automévil cada 50 m2 de edificacion terciaria comercial.
-1 plaza de automévil cada 100 m2 de edificacién terciaria de oficinas.
-1 plaza de automovil cada habitacién de edificacién terciario hotelera.
-1 plaza de automévil cada 200 m2 de edificacion industrial.
-1 plaza de automdvil cada 100 m2 de edificacién dotacional.

5.3.5. Uso Dotacional de Infraestructuras y Servicios Urbanos (DEIS)

Comprende las Instalaciones relacionadas con el ciclo del Agua (depuradoras, depésitos de agua, etc.),
Instalaciones de energia (subestaciones de suministro eléctrico, etc.) y telecomunicaciones, tratamiento
de residuos, estaciones de servicios de carburantes y cementerios.

Habra de tenerse en cuenta el cumplimiento del Cédigo de accesibilidad.

5.3.6. Uso Dotacional de Equipamientos Educativo (SLDP)

Comprende las actividades destinadas a laformacion escolar, universitaria y académica de las personas,
pudiendo tener titularidad publica o privada.

Corresponde a Centros docentes y de ensefianza, en todos sus niveles.

Habra de tenerse en cuenta el cumplimiento del Cédigo de accesibilidad.

Se diferenciardn en este caso entre las categorias que sean publicas y las que sean privadas. En este
ultimo caso, la edificabilidad correspondiente consumira aprovechamiento urbanistico.

5.3.7. Uso Dotacional de Equipamientos Cultural (SLDP)

Corresponde al uso y a los edificios o locales que se destinan principalmente a la ensefianza o
investigacion en todos sus grados o especialidades.

Se clasifican las siguientes categorias:

-1, Centros de estudio especiales de caracter oficial, museos o bibliotecas.

-22, Academias oficiales, centros de investigaciéon y formacion profesional, academias de ensefianza,
centros de primera y segunda ensefianza oficial, centros de estudio con caracter privado (colegios y
academias de mas de cincuenta alumnos).

-3a.Centros de estudios con caracter privado (colegios y academias con menos de cincuenta alumnos).

Accesos: No podran tener acceso directo desde las vias rapidas en la Red Arterial reflejadas en los
planos del planeamiento vigente.

Habrd de tenerse en cuenta el cumplimiento del Cédigo de accesibilidad.

Condiciones: Cumplirdn las condiciones que fijen las disposiciones vigentes y, en su caso, las oficinas,
que le fueren de aplicacién.

En los edificios en los que exista el uso de vivienda sélo podra ubicarse en planta baja o inferiory en
primera cuando esté unida al local de planta baja, no pudiéndose utilizar los accesos de las viviendas,
salvo en caso de emergencia.

5.3.8. Uso Dotacional de Equipamientos Deportivo (SLDP)

Se incluyen los lugares o edificios acondicionados para la practica y ensefianza de los ejercicios de
cultura fisica y deportes.

En el Planeamiento vigente se establecen las siguientes categorias:

-12. Deportes en general, con mas de 25.000 espectadores.

-22 Deportes en general, de 10.001 a 25.000 espectadores.

-32 Deportes en general, de 500 a 10.000 espectadores.

-42 Deportes hasta 500 espectadores.

-52 Deportes sin espectadores.

Accesos: Se prohibe el acceso directo a las vias cuando se prevea que va a suponer interrupcion
continua del trafico o suponga la supresion de plazas de aparcamiento.

Habra de tenerse en cuenta el cumplimiento del Cédigo de accesibilidad.

Condiciones: En los edificios en los que exista el uso de vivienda sdlo podra ubicarse en planta baja
o inferior y en primera cuando ésta esté unida al local de planta baja, no pudiendo utilizar los accesos
de las viviendas, salvo en caso de emergencia.

5.3.9. Uso Dotacional de Equipamiento Sanitario (SLDP)

Corresponde a los edificios destinados al tratamiento o alojamiento de enfermos.

Se establecen las siguientes categorias:

-12 Establecimientos para enfermedades infecciosas en edificio exclusivo o exento.

-22 Establecimientos para enfermedades no infecciosas con capacidadsuperior a 100 camas, en
edificio exclusivo.
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-32 Establecimientos para enfermedades no infecciosas con capacidad entre 20 y 100 camas y un
ambulatorio en edificio exclusivo.

—42 Dispensarios, clinicas o sanatorios para enfermedades no infecciosas con menos de 20 camas,
en edificio exclusivo.

-52 Clinicas de urgencia y consultorios sin hospitalizacién de enfermos, con superficie maxima de
2.000 metros cuadrados.

-62 Clinicas veterinarias y establecimientos similares.

Accesos: Se prohibe el acceso directo a las vias cuando se prevea que va a suponer interrupciéon
continua del trafico o suponga la supresion de plazas deaparcamiento.

Habrd de tenerse en cuenta el cumplimiento del Cédigo de accesibilidad.

Condiciones: En los edificios en los que exista el uso de vivienda sélo podra ubicarse en planta baja
o inferiory en primera cuando ésta esté unida al local de planta baja, no pudiendo utilizar los accesos de
las viviendas, salvo en caso de emergencia. Se exceptuaran los consultorios profesionales, con superficies
inferiores a 250 metros cuadrados.

5.3.10. Uso Dotacional de Equipamiento Asistencial Social (SLDP)

Edificaciones destinadas exclusivamente a satisfacer la demanda relacionada con grupos sociales
especificos (infancia, juventud, 32 edad, minusvalidos, drogadictos, etc.) o funciones de exigencia local.
Habrd de tenerse en cuenta el cumplimiento del Cédigo de accesibilidad.

6. NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA

Se mantiene bésicamente la normativa vigente que existe en la actualidad y que a continuacion se
resume:

6.1. RU-VLI. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE

Condiciones de volumen: Las superficies construidas, nimero de viviendas y edificabilidad se
detallan en las tablas adjuntas.

Parcela minima: La superficie minima de la parcela serd de trescientos (300) m2 a excepcion de
las parcelas destinadas a centros de transformacion, depésitos. etc. que sera libre en funcién de las
necesidades de cada instalacion.

Alturas: Se permiten dos plantas maximas y 6,50 metros de altura geométrica mas el posible
semisétano de nivelacion. No se establece nimero de plantas minimo.

Superficie construida: Se establece la superficie construida residencial y que se detalla en el cuadro.

CUADRO DE APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS RESIDENCIALES
"AMPLIACION DE LOS CIGARRALES DE VISTAHERMOSA"
SUPERFICE
PARCELA uso Tearcaia |femmamo | we | RESDENCIAL | ppouecrimmiento
{m2s) {m2c) RESIDENCIAL {ua)

RUD1-VLI Residencial Unifamiliar Libre 1.408.37 B+l 3 00,00 1.728,00)
RUD2-vLI Residencial Unifamiliar Libre 37713 B+l 7 2.100,00 4.032.00)
RUD3-VL Residencial Unifamiliar Libre 2903882 B+l <] 1.800,00 3.456,00)
RUD4-VLI Residencial Unifamiliar Libre 434018 B+l 8 2.400,00 4.808.00)
RUDSVLI Residencial Unifamiliar Libre 7.281.46 B+l 17 4,594,608 8.821.78
RUDB-VLI Residencial Unifamiliar Libre 345052 B4 7 2.100,00 403200
RUD7-VLI Residencial Unifamiliar Libre 17.63216 B+l 31 7.852.48 15.282.74
RUDS-VLI Residencial Unifamiliar Libre 11.271.72 B+l 32 7.241.84 13.004, 33|
RUDS-VLI Residencial Unifamiliar Libre 1.603.08 B+l 4 864,05 1.858.08
RU10-VLI Residencial Unifamiliar Libre 18.467,76 B+l 42 9,399 64 18.047.31
RU11-VL Residencial Unifamiliar Libre 17.871.22 B+l 25 7.500,00 14.400,00)
RU1Z2-VL) Residencial Unifamiliar Libre 18.080.00 B+l 48 11.836,52 22,798, 12
RUT3VLI Residencial Unifamiliar Libre 13.548 50 B+l & 0.172,40 17.812.83
RU14VLI Residencial "La Dehesa" 1167584 B4l 30 443050 5.504.01

133.560.84 300 T2.302,20 138.820, 22|

La superficie de la manzana RU 14 “Residencial La Dehesa” incluye el viario interior existente ya
ejecutado.

Ocupacion maxima: Se autorizan las ocupaciones maximas equivalentes a la superficie edificable
de cada parcela.

Distancias minimas: No se fija un retranqueo minimo, admitiéndose edificios adosados siempre
que se resuelvan conjuntamente, hasta un maximo de 12 viviendas.

Tipologia de la edificacién: Viviendas unifamiliares.

Usos autorizados: Se autoriza como uso caracteristico el uso de residencial en vivienda unifamiliar (RU).
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Usos compatibles:

—Garaje-Aparcamientos en sus categorias 13, 22y 32,

—Artesania en sus categorias 12y 32,

-Oficinas en sus categorias 22y 42,

-Deportivo en su categoria 52.

Aparcamientos: Los aparcamientos privados se ajustaran a lo establecido en el articulo 22 del
Reglamento de Planeamiento de la LOTAU y a la orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

6.2. SLDP. DOTACIONAL EQUIPAMIENTO PUBLICO

Condiciones de volumen: Se establece una edificabilidad maxima de 0,6 m2c/m2s
La superficie de la parcela destinada a dotacional de equipamiento publico es la siguiente.

SISTEMA LOCAL
DOTACIONAL PUBLICO

S5.LD.P.0O1 12.832,93 m2s

12.832,93 mls

Alturas: Se permiten 2 plantas maximas, no estableciéndose nimero de plantas minimo.

La altura de las plantas sera libre cumpliéndose los minimos establecidos para cada uso segun el
Planeamiento Municipal vigente.

Ocupacion maxima: Se autoriza una ocupacién del 100%

Distancias minimas: No se establecen.

Parcela minima: No se establece.

Tipologia de la edificacién: Edificio singular

Usos autorizados:

—-Garajes-Aparcamientos en sus categorias 13, 22,32y 42,

—Artesania en sus categorias 13,22y 32,

—Hotelero en sus categorias 13, 22, 33, 42y 5a,

—Comercial en sus categorias 22, 33, 42y 52,

-Oficinas en sus categorias 12,20, 3y 40,

—Espectéculos en sus categorias 32,42, 52y 62,

—Salas de reunién en sus categorias 13, 23, 32y 4a,

—Cultural en sus categorias 13,22y 3a.

—-Deportivo en sus categorias 33, 42y 52,

—Sanitario en sus categorias 22, 32, 43, 52y 62,

—Religioso en sus categorias 13, 23, 32y 42,

—Asistencial y social.

Aparcamientos: Los aparcamientos privados se ajustaran a lo establecido en el articulo 22 del
Reglamento de Planeamiento de la LOTAU. Se debera proyectar, dentro de la parcela, una plaza de
aparcamiento por cada 200 m2 construidos de techo potencialmente edificable dotacional.

6.3. DV. DOTACIONAL DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Ambito de la ordenanza: La presente ordenanza sera de aplicacion en las zonas de cesion calificadas
como zona verde en el presente Plan Especial de Reforma Interior de Mejora, que se constituyen como
los espacios destinados a jardines y dreas de juego y recreo.

Las parcelas destinadas a espacios libres y zonas verdes son:

SISTEMA LOCAL DE ZONAS
VERDES
JARDINES
5.L.D.V.1L01 1.150,36 mls
SLDNVLG2 4.656,94 mls
5LDNIGE 1.383,90 mis
AREAS DE JUEGO
5LDNVALDL 667,06 mis
5.LD.V.AD2 698,11 mls
5.L.D.NV.ALDI 2.068,17 ms
5.LD.V.ALD4 1.103,11 ms
5.LD.V.ALDS 400,79 mls
TOTALS.LD.V. 13.138.44 m2s
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Condiciones de volumen: Edificabilidad maxima de 0,05 m2/m2.

Se permiten edificaciones auxiliares que se ajustaran a las caracteristicas fisicas y funcionales del
espacio libre o la zona verde.

Se permiten las ocupaciones bajo rasante.

Alturas: Se permite una planta de altura como maximo, equivalente a cuatro (4,00) metros de altura
geomeétrica.

Retranqueos: No se establecen.

Tipologia de la edificacion: Composicion libre, en funcién de las caracteristicas del volumen
establecido.

Usos autorizados: Se autorizan los siguientes usos:

-Vivienda: Cuando sea necesario para uso exclusivo del guarda.

~Comercial: Unicamente se autorizan pequefos puestos de articulos para nifios, periédicos, pajaros,
flores, plantas y tabacos con un volumen maximo de 60 m3, y puestos de bebidas y helados, fijos o de
temporada.

—Cultural: Se autoriza sin modificar su caracteristica de espacio libre.

—Deportivo: Se autoriza sin modificar su caracteristica de espacio libre.

-Instalaciones y galerias de servicio como semaforos, farolas, transformadores, redes de agua,
electricidad, saneamiento, teléfonos, gas y cualquier otra de utilidad publica.

-En general, cualquier uso complementario con el principal de espacio libre.

Aparcamientos: Los aparcamientos privados se ajustaran a lo establecido en el articulo 22 del
Reglamento de Planeamiento de la LOTAU y a la orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

6.4. DC. DOTACIONAL DE COMUNICACIONES Y RED VIARIA

Ambito de la ordenanza: La presente ordenanza sera de aplicacion en las superficies que componen
e integran la red viaria del presente Plan Especial de Reforma Interior de Mejora.

Se tendra en cuenta la Ordenanza Municipal de Circulacién, movilidad y trafico del Ayuntamiento
de Toledo.

La superficie destinada a viario es la siguiente:

-VIARIO 39.376,74 m%/s

Condiciones de volumen: En estas zonas no se permite edificacion alguna, a excepcion de las
construcciones que permita el Ayuntamiento dentro de sus competencias.

Usos autorizados:

—Garajes-Aparcamiento en su categoria 62 y accesos a los aparcamientos.

—Comercial: Unicamente se autorizan pequefnos puestos de articulos para nifios, periédicos, pajaros,
flores, plantas y tabacos con un volumen maximo de 60 m3., y puestos de bebidas y helados, fijos o de
temporada.

—Instalaciones y galerias de servicio como seméforos, farolas, transformadores, redes de agua,
electricidad, saneamiento, teléfonos, gas y cualquier otra de utilidad publica.

—En general, cualquier uso complementario con el principal de sistema viario.

—Instalaciones y galerias de servicio como semaforos, farolas, transformadores, redes de agua,
electricidad, saneamiento, teléfonos, gas y cualquier otra de utilidad publica.

—En general, cualquier uso complementario con el principal de espacio libre.

Condiciones estéticas: Se cuidard el ambiente urbano de la red viaria con un amueblamiento y una
senalizacion adecuados, y con un mantenimiento y uso decoroso.

6.8. DEIS. DOTACIONAL DE INFRAESTRUCTURAS.

Ambito de la ordenanza: La presente ordenanza sera de aplicacién en las zonas de cesion calificadas
como reserva de infraestructuras en el presente Plan Especial de Reforma Interior de

Mejora. Tales zonas estan destinadas a ubicar cualquier tipo de infraestructura necesaria para el buen
funcionamiento de los servicios previstos en el Plan Especial de Reforma Interior de Mejora de los que
pudieran existir en un futuro.

Las superficies de parcelas destinadas a Dotacional de Infraestructuras son las siguientes:
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RESERVA DE INFRAESTRUCTURAS Y
SERVICIOS

D.E.1.5.01 2.169,12 m2s
D.E.1.5.02 379,91 m2s
D.E.1.5.03 590,66 ms
D.E.1.5.04 1.722,26 m2s
CTOL 50,00 m2s
cTo2 50,00 m2s
CTO3 50,00 m2s
CTO4 (Existente) 50,00 m2s

5.061,95 m2s

Condiciones de edificabilidad: 50 m2 por parcela.

Alturas: Se permite una (1) planta de altura como maximo, equivalente a tres (3,00) metros de altura
geométrica. Dicha altura se podrd aumentar en caso necesario y en funcién de la instalacion a realizar,
debiéndose justificar en todo caso.

El centro de transformacién debera ser subterraneo.

Retranqueos: No se establecen a ningun lindero, si bien se deben cumplir la reglamentacion especifica
de cada instalacion.

Tipologia de la edificacion: Composicion libre, en funcién de las caracteristicas del volumen
establecido.

Usos autorizados: Se autorizan las instalaciones destinadas a garantizar o mejorar las infraestructuras
del sector.

Aparcamientos: No se establece dotacion alguna de aparcamiento.

7. CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS

Seindica, por ultimo, que en el presente Plan Especial de Reforma Interior de Mejora no es necesario
formular Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos (CAT) por no existir en el ambito de actuacién ningun
bien merecedor de proteccion.

El Concejal Delegado de Urbanismo, Teodoro Garcia Pérez.

N.c[.-593
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