ANEXO VII

CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION Y ORDENANZAS
REGULADORAS

Ordenanza 1: empresarial servicios

i. Ambito de aplicacién

Sera de aplicacién en las zonas de ordenanzas 1 que se definen en el
Plano de Zonificacién de estas Normas Urbanisticas.

Se establecen tres grados: Grado 1° zonas 2, 3 y 5; Grado 2° zona 4,
Grado 39 zonas 6 y 8.

Condiciones de parcelacion

A efectos de segregacién la parcela minima sera:

Grado 1°- la superficie de parcela minima se establece en 1.500
metros cuadrados, con un frente minimo a vial publico de 25 metros,
no pudiendo sobrepasar la relaciéon Frente/Fondo de parcela la de 1/3.

Grado 2°- |a superficie de parcela minima se establece en 600 metros
cuadrados con un frente minimo a vial publico de 15 metros.

En Grado 3°- la superficie de parcela minima se establece en 1.500
metros cuadrados, con un frente minimo a vial publico de 30 metros,
no pudiendo sobrepasar la relacién Frente/Fondo de parcela la de 1/3.

En estas zonas se podran realizar proyectos unitarios para ordenar el
area en minipoligono en régimen de proindiviso, organizado a partir de
accesos comunes y espacios mancomunados para las actividades
previstas en esta ordenanza. En este caso se considera como
superficie minima de parcela privativa la de trescientos (300) metros
cuadrados, debiéndose dterminar la cuota de participacion de cada uno
de los proindivisos en los espacios comunes de parcela, tanto a efectos
de la propiedad como de participacion en el mantenimiento de las
instalaciones. Se estara a lo dispuesto en las Normas de Parcelacién de
la presente Normativa.

Se exceptian de estas condiciones de parcela minima las parcelaciones
de areas uniformes que manteniendo un frente minimo de diez (10)
metros podran tener una superficie minima de 300 metros cuadrados,
siempre que se garantice el cumplimiento de las condiciones de
aparcamiento en viario publico de acuerdo a los estdndares establecidos
por la legislacién vigente.



Condiciones de edificabilidad

= La edificabilidad méxima para cada zona serd la indicada en el Cuadro
de Caracteristicas de la Ordenacién de estas Normas Urbanisticas.

= No se contabilizaran a efectos del cémputo de edificabilidad méxima,
las superficies localizadas bajo rasante, en sétano o semisétano, que
se destinen a instalaciones técnicas en usos industriales.

= Tampoco se contabilizardn a efectos de cdmputo de edificabilidades las
superficies bajo rasante correspondiente a las plazas de aparcamiento
obligatorio, ni la parte que les corresponda de accesos y areas de
maniobra.

« La edificabilidad mé&xima por parcela sera:

v

Grado 1° - la resultante de aplicar a su superficie el indice de 1,10
m2c/m?s.
Grado 20 - la resultante de aplicar a su superficie el indice de 1,00
m=2c/m?2s.
Grado 3° - sera la que corresponda proporcionalmente a las

parcelas resultantes en base a la asignada a la zona de las que
procedan.

iv. Condiciones de posicién de la edificacién

= Alineaciones de parcela: son las definidas en los planos de ordenacién
de estas Normas Urbanisticas.

« Retranqueos.

v

El retrangueo minimo de la edificacién respecto a la alineacidn
oficial son los indicados en los planos de ordenacién de estas
Normas Urbanisticas.

El retranqueo minimo de la edificacién al resto de linderos con
otras parcelas sera de cuatro (4) metros.

Se permitira el adosamiento de la edificacion a los linderos de
parcela, a excepcion con vias pUblicas y espacios publicos, con la
aceptacion expresa de los propietarios de las parcelas afectadas y
previa inscripcion de registro de la servidumbre correspondiente.

Cuando se produzca adosamiento se deberd fijar siempre un paso
entre los edificios adosados y el lindero lateral de la otra banda de
parcela de al menos cuatro (4) metros de ancho adecuadamente
accesible a vehiculos contra incendios.

= Ocupacion maxima de la edificacién: la ocupacién méxima sobre
rasante y bajo rasante sera la definida por los limites de retranqueo.



v. Condiciones de volumen
=« Altura maxima de la edificacion.

v' Grado 19 y 20- Se permiten un maximo de tres (3) plantas, no
pudiendo sobrepasar la altura maxima de la edificacion los diez
(10) metros.

v Grado 3°- Se permiten un maximo de dos (2) plantas, no pudiendo
sobrepasar la altura de la edificacion los diez (10) metros.

v Se exceptuan de la altura méxima todos los elementos que
justificadamente hayan de emplazarse por motivos técnicos o
procesos industriales.

vi. Condiciones estéticas

= Composiciéon de la edificacion: la composicion de los edificios
industriales, incluyendo sus fachadas es libre. En cualquier caso se
recomienda el seguimiento de los siguientes criterios:

v La utilizacion de iluminaciéon y ventilacion natural frente a la
artificial. En este sentido serd necesaria la utilizacién racional de
ritmos y secuencias en la composicion de los huecos para la
consecuciéon de estas funciones.

v Disefio en planta, siempre que lo permita la parcela, de forma
regular.

« Materiales.

v Las edificaciones en parcelas con frente a mas de una calle
quedaran obligadas a que todos sus paramentos de fachada
tengan la misma calidad de disefio y acabado.

v Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias
deberdn tener un nivel de acabado similar al de la edificacion
principal.

v Los paramentos exteriores podran ser de cualquier material normal
de los existentes en el mercado, prohibiéndose Unicamente el uso
de materiales perecederos que no resistan en debidas condiciones
el paso del tiempo, y aquellos materiales que no estén previstos
especificamente para quedar vistos.

Se recomienda la utilizacion de materiales de probada aptitud
constructiva como la piedra en cualquiera de sus fabricas, el
hormigén visto de calidad, las diferentes fabricas de ladrillo
enfoscados e pintados, o el hormigdn prefabricado etc.

v Las carpinterias exteriores podran ser de cualquiera de los
materiales existentes en mercado siempre que tengan un acabado



digno. Se recomienda la madera pintada, las carpinterias metélicas
(hierro, aluminio, etc.), y las carpinterias de PVC, etc.

v Los elementos técnicos que tengan que disponerse en cubierta
deberan quedar ocultos por esta, o formar parte como un
elemento més de la composicion formal del edificio.

= Espacios libres de parcela.

v Los espacios libres de parcela que se localicen en los frentes de
viarios publicos tendran que incorporar en su tratamiento de
superficie ajardinamiento que incluya &rboles o arbustos en una
proporcion minima de un (1) arbol cada 70 metros de superficie.

v' El proyecto de edificacion contendrd la especificacion y disposicion
de los elementos vegetales obligados en el frente libre de parcela.

« Cerramiento de parcelas.
v' Las parcelas habran de vallarse en la totalidad de su perimetro.

v El cerramiento de parcela con frente a viario o zonas publicas
debera ser de material compacto con una altura minima de un (1)
metro y maxima de dos (2) metros. En caso que se utilice un
cerramiento compacto menor de un metro cincuenta centimetros
(1,50), este debera completarse hasta una altura minima de un
metro ochenta centimetros (1,80) con un cerramiento ligero (malla
metalicas, paneles de rejilla, etc.). En cerramientos frente a
espacios publicos se recomienda la utilizacién de elementos
vegetales.

v' No se permite cerramientos ciegos de mas de dos (2) metros en
linderos con otras parcelas, debiéndose utilizar preferentemente
cerramientos vegetales.

=« Anuncios publicitarios.

v Deberan disefiarse en el proyecto de edificacién, integrados con el
edificio o con el tratamiento general de los espacios libres de
parcela.

v Su dimension, localizacion y colorido deberd armonizar con el
entorno.

v No deberan interferir luminicamente con el alumbrado publico.

vii. Condiciones de aparcamiento

» La dotacién minima de aparcamiento en interior de parcela sera:

v' de dos (2) plazas por cada ciento veinticinco (125) metros
cuadrados construidos o fraccidn para actividades terciarias.



viii.

v de una (1) plaza por cada ciento treinta y tres (133) metros
cuadrados construidos o fraccién para actividades de industria.

Se permite el aparcamiento de vehiculos en sétanos.

En todo caso cada uno de los proyectos que se prevean deberd de
justificar la demanda de plazas y la disposicién de las mismas en el
interior de la parcela privada, en funcién de las actividades que se
implanten.

El  proyecto de edificacion contendrd la ordenacién de los
aparcamientos y las previsiones de acceso y circulaciones.

Condiciones de uso

Usos caracteristicos.
Comercial en las categorias 22 ,3a y 42,
Oficinas en todas las categorias.

Hotelero.

A N N

Recreativo en todas las clases y categorias.
v Industria en las categorias 13, 22 y 3a,
Usos compatibles.

v' Los usos compatibles podradn localizarse en parcela o edificio
compartido, e incluso en edificio de cuerpo independiente con los
usos caracteristicos y con una edificabilidad maxima que no
superara el 40% del total prevista para la parcela.

v' Se permiten los siguientes usos compatibles:

- Garaje-aparcamiento, categoria 12 y en espacio libre de parcela,
como uso asociado para utilizacion de los usuarios de la
actividad.

- Gasolineras, siempre que esté de acuerdo con los planes
sectoriales municipales previstos para la implantacidn de esta
actividad.

- Talleres del automovil, para uso asociado a la actividad
principal.

- Equipamiento privado, se admiten asociados al servicio de la
actividad. Se excluye expresamente los Docentes reglados, los
Sanitarios salvo los servicios médicos de la propia empresa, y
los Asistenciales.

- Servicios publicos en todas las clases.
Usos prohibidos.

v' Vivienda en todas sus categorias.



Ordenanza 2: empresarial industria

Ambito de aplicacién

Sera de aplicacion en las zonas de ordenanzas 2 que se definen en el
Plano de Zonificaciéon de estas Normas Urbanisticas.

Condiciones de parcelacién

A efectos de segregacién la parcela minima serd de 1.500 metros
cuadrados, con un frente minimo de 20 metros. La relacién frente
fondo no podra superar la de 1/3.

Se exceptian de estas condiciones de parcela minima las
parcelaciones de areas uniformes que manteniendo un frente minimo
de diez (10) metros podran tener una superficie minima de 300
metros cuadrados, siempre que se garantice el cumplimiento de las
condiciones de aparcamiento en viario publico de acuerdo a los
estédndares establecidos por la legislacion vigente.

Condiciones de edificabilidad

La edificabilidad maxima para cada zona serd la indicada en el Cuadro
de Parametros Urbanisticos de las presentes Normas.

No se contabilizaran a efectos del computo de edificabilidad maxima,
las superficies localizadas bajo rasante, en sétano o semisoétano, que
se destinen a instalaciones técnicas.

Tampoco se contabilizarén a efectos de computo de edificabilidades las
superficies bajo rasante correspondiente a las plazas de aparcamiento
obligatorio, ni la parte que les corresponda de accesos y areas de
maniobra.

La edificabilidad maxima por parcela serd de 0,84 m2c/m?2s.

Condiciones de posicion de la edificaciéon

Alineaciones de parcela: son las definidas en los planos de Ordenacion
presente proyecto sectorial.

Retranqueos a linderos.

v El retranqueo minimo de la edificacion a las vias publicas y otras
zonas sera el definido en los planos de Ordenacién de las
presentes Normas Urbanisticas

v El retranqueo minimo de la edificacién al resto de linderos con
otras parcelas sera de cuatro (4) metros.



v

Se permitird el adosamiento de la edificacion a los linderos de
parcela de la misma ordenanza, con la aceptacion expresa de los
propietarios de las parcelas afectadas y previa inscripcion de
registro de la servidumbre correspondiente.

Cuando se produzca adosamiento se debera fijar siempre un paso
entre los edificios adosados y el lindero lateral de la otra banda de
parcela de, al menos cuatro (4) metros de ancho, adecuadamente
accesible a vehiculos contra incendios.

« La ocupacion maxima de la edificacidon sobre rasante serd del 65%, y
bajo rasante sera la definida por los limites de retranqueo.

v. Condiciones de volumen

« Altura maxima de la edificacion

v

v

v

Se permiten un maximo de dos (2) plantas.

La altura maxima de la edificacion no podra superar los diez (10)
metros.

Se exceptuan de la altura maxima todos los elementos que
justificadamente hayan de emplazarse por motivos técnicos o
procesos industriales.

vi. Condiciones estéticas

= Composicion de la edificacion: la composicion de los edificios,
incluyendo sus fachadas, es libre. En cualquier caso se recomienda el
seguimiento de los siguientes criterios:

v

v

Disefio racional de ritmos y secuencias en la composicion de los
huecos de fachada.

Disefio en planta, siempre que lo permita la parcela, de forma
regular.

Cubiertas inclinadas.

« Materiales.

v

Los paramentos exteriores podran ser de cualquier material normal
de los existentes en el mercado, prohibiéndose Unicamente el uso
de materiales perecederos que no resistan en debidas condiciones
el paso del tiempo, y aquellos materiales que no estén previstos
especificamente para quedar vistos.

Se recomienda la utilizacion de materiales de probada aptitud
constructiva como la piedra en cualquiera de sus fabricas, el
hormigon visto de calidad, las diferentes fabricas de ladrillo
enfoscados e pintados, o el hormigdn prefabricado, etc...



v

Las carpinterias exteriores podran ser de cualquiera de los
materiales existentes en mercado siempre que tengan un acabado
digno. Se recomienda la madera pintada, las carpinterias metalicas
(hierro, aluminio, etc.), y las carpinterias de PVC, etc...

Los elementos técnicos que tengan que disponerse en cubierta
deberdn quedar ocultos por esta, o formar parte como un
elemento mas de la composicion formal del edificio.

Espacios libres de parcela.

4

los espacios libres de parcela que se localicen en los frentes de
viarios publicos tendran que incorporar en su tratamiento de
superficie ajardinamiento que incluya arboles o arbustos en una
proporciéon minima de un (1) arbol cada 30 metros de superficie.

El proyecto de edificacion de la instalacién contendra el
ajardinamiento de la parcela con especificacion de los elementos
vegetales previstos y su disposicién.

Cerramiento de parcelas.

4

Las parcelas habran de vallarse en la totalidad de su perimetro,
recomendandose el uso de cerramiento vegetal en los frentes a
espacios publicos.

No se permite cerramientos ciegos de mas de dos (2) metros en
linderos con otras parcelas, debiéndose utilizar preferentemente
cerramientos vegetales.

Los cerramientos al resto de linderos tendran una altura minima de
un metro ochenta centimetros (1,80), y su disefio sera libre.

Anuncios publicitarios.

v

v

Deberan disefiarse en el proyecto de edificacién, integrados con el
edificio o con el tratamiento general de los espacios libres de
parcela.

Su dimensién, localizacion y colorido deberd armonizar con el
entorno.

No deberan interferir luminicamente con el alumbrado publico.

vii. Condiciones de aparcamiento

La dotacién minima de aparcamiento en interior de parcela sera:

v

de una (1) plaza por cada ciento treinta y tres (133) metros
cuadrados construidos o fraccion para actividades de industria.

de dos (2) plazas por cada ciento veinticinco (125) metros
cuadrados construidos o fraccion para actividades terciarias.

= Se permite el aparcamiento de vehiculos en sétanos.



« En todo caso cada uno de los proyectos que se prevean deberd
justificar la demanda de plazas y la disposicion de las mismas en el
interior de la parcela privada, en funcidn de las actividades que se
implanten.

« El proyecto de edificacion contendrd la ordenacién de los
aparcamientos y las previsiones de acceso y circulaciones.

viii. Condiciones de uso
= Usos caracteristicos.
v Industria en todas las categorias.
v Almacén en todas las categorias.
v' talleres de servicio del autombuvil.
v Punto limpio.
« Usos compatibles.

v Los usos compatibles podran localizarse en parcela o edificio
compartido, e incluso en edificio de cuerpo independiente con los
usos caracteristicos y con una edificabilidad maxima que no
superara el 40% del total prevista para la parcela.

v' Se permiten los siguientes usos compatibles:

- Garaje-aparcamiento, categoria 13 y en espacio libre de parcela,
como uso asociado para utilizacidon de los usuarios de la
actividad.

- Gasolineras, siempre que esté de acuerdo con los planes
sectoriales municipales previstos para la implantacion de esta
actividad.

- Oficinas, en las categorias 12 y 22 como uso asociado a la
actividad.

- Comercial, en las categorias 28 ,32 y 428 como uso asociado a la
actividad.

- Equipamiento privado, se admiten como usos asociados a la
actividad. Se excluye expresamente los Docentes reglados, los
Sanitarios salvo los servicios médicos de la propia empresa, vy
los Asistenciales.

- Servicios publicos en todas las clases.
« Usos prohibidos.

v Vivienda en todas sus categorias.



