Péagina 66.— Num. 5

BOLETIN OFICIAL DE LA RIOJA

Jueves, 12 de enero de 1989

DIMENSIONES MINIMAS

Suelo Urbano: 6 m. de fachada y 90 m.2 de superficie.
Sectores Industriales: 10 m. y 300 m.2

Art. 3.2.2. Alturas de la edificacion.

1. La altura de la edificacion H viene determinada especificamente
en plano o se obtiene de la aplicaciéon de un mdédulo de 4 mts. para las
plantas bajas y de 3 ms. para las de piso.

Asi cuando se sefiala en planos B 1 o B+1, quiere decirque H=4 +3
=7 m.

Cuando se sefnala en plano con un numero (por ejemplo 3), el
mddulo a aplicar por la primera planta (planta baja), es de 3,50 m. y de
3 m. para las restantes.

Asi, cuando sefiala 3, la altura H = 3,50 + (2x3) = 9,50 m.

El module de calculo aplicable a los semisdtanos (SS) es de | m. y
de 3 m. para las entreplantas (E) y aticos (A).

2. Manteniendo la altura asi obtenida (H), y cuando no hay ordena-
cion especial que establezca una determinada seccion o secuencia de
divisiones horizontales, podrdn establecerse alturas distintas a los moé-
dulos de calculo, sin que de la aplicacion de esta regla se deduzca un
mayor numero de plantas, y ajustdndose a las siguientes limitaciones:

Altura libre Altura HB
Plantas minima maxima
Sotanos y semisétanos 2,20 1,00 (S/rast.)
Planta baja 3,25 4,50
(S/rast.)

Estas limitaciones se refieren a usos residenciales, no afectando a los
industriales, ensefianza, dotaciones complementarias y espectaculos pu-
blicos.

3. En vestibulos, pasillos y cuartos de aseo la altura libre minima
podrd ser de 2,20 m.; en el resto de las habitaciones podra permitirse
también esta altura en una superficie menor del 30% de la ntil de la
habitacion.

Articulo 3.2.3. Tribunas, balcones, voladizos.

1. El vuelo maximo en el suelo urbano se determina mediante la
aplicacion de estas reglas:

- No se permiten vuelos por debajo de 8 m. de anchura de calle o
espacio al que recaiga.

- EI' vuelo maximo serd del 8% de la anchura de la calle, espacio
abierto a plaza, con un maximo de 1,00 m.

2. Podra cerrarse total o parcialmente la superficie volada sin otras
limitaciones que las establecidas en ¢l punto anterior.

Articulo 3.2.4. Medianeras.

1. Cuando como consecuencia de diferentes alturas, retranqueos,
profundidad edificable u otra causa, puedan surgir medianeras al des-
cubierto, deberdn acabarse con materiales de fachada u, optativamente,
retirarse la medida necesaria para permitir la aparicion de aberturas
como si de una fachada se tratase.

En los demads casos, para poder edificar deberdn regularizarse los
solares para que cumplan las condiciones indicadas. Los casos especia-
les, o que den lugar a linderos de Jparcela curvos o quebrados o parcelas
en dngulo, se resolverdn aplicando los criterios técnicos inspirados en
las reglas que se contienen en este articulo.

Articulo 3.2.5. Profundidad edificable.

1. La profundidad edificable se delimita en los planos correspon-
dientes para cada situacion.

2. Cuando de la delimitacion grifica, en esquinas u otras situacio-
nes, se derive que una parcela tenga parcial o totalmente un fondo
edificable en altura superior a 30 m., se debera considerar la porcion
que exceda de dicha dimensién como usos complementarios de la
vivienda, no puediéndose construir mas que en planta baja.

Articulo 3.2.6. Retranqueos.

1. Las modalidades de tranqueo o alineaciones retranqueadas son:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacién de la manzana.

b) Retranqueo en la totalidad de las plantas de edificio.

c) Retranqueo en plantas de piso.

2. Las alineaciones retranqueadas de la modalidad a) se admitirdn
cuando el espacio que quede libre como consecuencia del retranqueo se
destine a ensanchamiento de la calle. Este suelo sera de cesidn gratuita
al Municipio, para destinarlo a ensanchamiento de vial, y las obras de
urbanizacion serdn a cargo del propietario cedente.

Este supuesto no modificard la altura reguladora scfialada. El retran-
queo serd uniforme en toda la alineacion y la profundidad edificable
quedara disminuida en la profundidad del retranqueo al no sufrir varia-
cion la alineacion interior.

3. Las alineaciones retranqueadas de la modalidad b), esto es, en
todas las plantas, y en parte de un frente de manzana, se admiten, por
regla general cuando se cumplan los siguientes requisitos:

a) Que el retranqueo se extienda, al menos, una longitud de veinte m.

b) Que el retranqueo se inicie a mas de tres sesenta m. de cada
medianera.

¢) Que en su ejecucion se diferencie claramente ¢l espacio de pro-
piedad privada del de propiedad publica.

Los retranqueos regulados en este apartado:

a) No dan lugar a la cesion gratuita y obligatoria del terreno afecta-
do por el retranqgueo.

) No modifica la profundidad edificable. Esta se medird desde la
alineacion de vial o calle.

¢) No da lugar a aumentos de altura reguladora ni a compensacién
de volumenes.

4. Los retranqueos de la modalidad c) esto es, en plantas piso sin
retrangueo en planta baja, se permiten cuando concurran los siguicntes
requisitos:

a) Que los edificios proyectados tengan una fachada de mds de
veinte mts.

b) Que el retranqueo se inicic a mas de 3.60 m. de cada medianera.

¢) Que la separacion entre paramentos opuestos cumpla las dimen-
siones minimas establecidas para los patios de luces.

5. Ademas de las reglas antertores, rigen en materia de retranqueos
las siguientes:

a) En planta baja, se permiten fachadas porticadas formando sopor-
tales de uso general, siempre que la luz de paso entre pilares y fachada
retranqueada, en toda la extension de la fachada sea como minimo de
2,00 m. y la altura libre minima de 3,60 m.

b) Los propietarios de las fincas retranqueadas asumen los costos del
tratamiento como fachada de las medianeras que quedan al descubierto,
salvo que éstas se hubieran retranqueado a su vez. En ¢l otorgamiento
de toda licencia de edificacion se entendera incluido este condiciona-
miento.

Articulo 3.2.7. Chaflanes.

En los planos de ordenacion se sefialan grdficamente algunos chafla-
nes de importancia o existentes actualmente.

En las esquinas con un angulo inferior a ciento cuarenta grados
centesimales se debera disponer un achaflanamiento perpendicular a la
bisectriz al menos en planta baja, con las alineaciones siguientes:

- Esquinas en angulo comprendido entre los ochenta y los ciento
cuarenta grados centesimales: chaflan de longitud igual a tres m.

- Esquinas con angulo inferior a ochenta grados centesimales: cha-
flan de longitud igual a cinco m.

CAPITULO III. DISPOSICIONES ESPECIFICAS

Articulo 3.3.1. Zonificacion.

El suelo urbano comprende las siguientes zonas:

- Uso residencial (y vivienda unifamiliar).

- Usos complementarios de la vivienda.

— Industria (mediana, pequeiia y talleres).

— Zonas libres privadas.

- Zonas verdes de uso y dominio publico.

— Plazas y espacios libres de uso y dominio publico (viario).

Articulo 3.3.2. Uso residencial.

1. Comprende a las manzanas cerradas, semiabicrtas o bloques ais-
lados en los que se sefiala en los planos correspondientes su forma y
dimensiones, asi como otras caracteristicas de numero de plantas, altu-
ras u otros datos referidos a la edificacion.

2. A efectos de las condiciones de uso se considera como uso de
referencia o dominante el residencial.

3. Una parcela con edificacion existente se considera edificada cuan-
do alcanza el 50% de la altura de edificacién sefialada como mdxima en
los documentos graficos.

4. Las nuevas edificaciones deberdn alcanzar la altura fijada como
méxima si bien se admitirdn soluciones con una planta menos, excepto
para las zonas donde se sefiale B o BI.

5. En los supuestos de fijacion por indices de intensidad neta de
edificacion o superficie de techo cdificable, se considerara edificada una
finca cuando se cumplan las condiciones anteriores respecto de la mag-
nitud o indice manejado en cada ocasidn, La exigencia de cubrir los 2/3,
en este caso se reducird al 50% de la magnitud considerada.

Articulo 3.3.3. Limites entre alturas distintas.

Cuando en una misma manzana o bloque existen sefialadas dos o
mads alturas diferentes, el limite entre las mismas viene fijado gréfica-
mente en los planos correspondientes. Esta linea podra modificarse o
reajustarse levemente para la mejor disposicion de los solares, mediante
Estudios de Detalle, y cumpliendo las siguientes condiciones:

- La modificacién no debe suponer aumento del volumen plantea-
do.

~ No podra incrementarse la longitud de los frentes de fachadas de
la altura mayor.

Articulo 3.3.4. Entreplantas y pisos.

No se permiten otras entreplantas que las sefialadas en los planos de
ordenacion.



