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referencia o dominante el residencial.

3. Una parcela con edificacion existente, se considera edificada cuando
alcanza el 50 % de la altura de edificacion senalada como maxima en los
documentos graficos.

4. Las nuevas edificaciones deberdn alcanzar la altura fijada como
maxima, si bien se admitirdn soluciones con una planta menos, excepto para
las zonas donde se sefiale B o B+ 1.

5. En los supuestos de fijacion por indice de intensidad neta de
edificacién o superficie de techo edificable, se considerara edificada una finca
cuando se cumplan las condiciones anteriores respecto de la magnitud o indice
manejado en cada ocasién. La exigencia se reducira al 50 % de la magnitud
considerada.

Art° 3.3.03.— Limites entre alturas distintas

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

La modificacion no debe suponer aumento del volumen planteado.

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

Art°® 3.3.04.— Entreplantas y pisos

No se permiten entreplantas.

También se prohiben, expresamente, los entrepisos.

Art° 3.3.05.— Aparcamientos

Se permiten en planta baja, patios de manzana, sotanos de las
construcciones y subsuelo del patio de manzana, o en edificio exclusivo.

Art® 3.3.06.— Pasajes comerciales y pasos inferiores

Se permiten pasajes comerciales en planta baja, siempre que su
dimensidén minima sea de 4 m. y la proporcion de 1 a 5 de longitud. Su
iluminaciéon ventilacion y decoracion debera ser aprobada por el
Ayuntamiento, que podra imponer un tipo determinado de
acondicionamiento interior del pasaje. Deberan, asimismo, insonorizarse
los techos con respecto a las viviendas superiores, con un cielo raso y
materialinsonorizante de relleno.

Tanto los pasajes comerciales como los pasos inferiores, deberan tener
salida directa por ambos lados, a la calle o patio de manzana. No se permitran
pasajes con mas de un giro de 90 grados en planta.

Las dimensiones citaas en este articulo se entiende libres de resaltos o
pilares.

Art® 3.3.07.— Usos complementarios de la vivienda

1. La altura de las construcciones no podra sobrepasar la de las plantas
bajas de edificio del que formen parte, debiéndose aterrazar su cubierta,
que debera ser transitable.

Excepcionalmente, y para los usos permitidos dotacionales publicos o
privados, espectdculos piblicos, culturales e instalaciones turistico-recreativas,
se permitirdn alturas superiores a las de la planta baja, e inferiores a 6 m.,
siempre que se asegure una separacion minima a cualquier vivienda proxima,
igual o superior a 3 m. lgualmente, se permitirdn elementos aislados
justificados que superen la altura de las plantas bajas, tales como claraboyas,
chimeneas de ventilacion y cobertura de instlaaciones técnicas, que deberan
ocupar una superficie en planta, inferior al 10 % de la superficie total de
la parcela en el patio.

2. El acabado de las construcciones tendra el caracter de fachada, no
admitiéndose tratamientos inadecuados, cubiertos provisionales, tejadillos,
etc.

3. A los efectes de las Normas de Uso, podra aplicarse régimen distinto
a la zona de planta baja situada bajo edificacion en altura y a la situacion
fuera de las proyecciones verticales de aquélla, siempre y cuando se establezca
una separacién estructural entre ambas zonas, o se establezcan las medidas
de aislamiento contra ruidos y vibraciones equivalentes. En caso contrario,
se entendera aplicable al régimen establecido para las plantas bajas.

Art° 3.3.08.— Dotaciones complementarias y edificios de interés publico

Las condiciones volumétricas de las parcelas, bien sea en nimero de
plantas, bien en indice de edificabilidad m2. techo/m2. parcela, bien en m2
techo totales de la parcela, vienen sefialadas en los planos de ordenacion,
asi como la altura mdxima de cornisa.

Se podran admitir con cardcter excepcional elementos o edificios que
superen la altura de cornisa definida como maxima, si ello es necesario, por
el tipo de actividad a que esté destinado el edificio, pudiéndose exigir un
Estudio de Impacto. En estos casos, 1os retranqueos fijados aumentaran en
la misma longitud que lo que se supere la altura reguladora.

Ha de entenderse que todas las prescripciones relativas a edificabilidad,
alturas maximas, nimero de plantas y retranqueos son concurrentes.

Todo edificio de interés publico o dotacién complementaria de caracter
publico ha de mantenerse con tal carécter, si bien puede adoptar otros uso
especifico dentro de la gama de dotaciones publicas.

Los de carécter privado podran, igualmente, adoptar cualquiera de los
usos dotacionales previstos.

En ambos casos, se exige un Estudio de Detalle en el que queden
concretados los nuevos usos, asi como justificado el cambio de uso prioritario
propuesto.

Art° 3.3.09.— Uso industrial y almacenes
1. Las construcciones se atendrd a las especificaciones volumétricas que,
graficamente, se sefialan en planos y a las Normas de Uso correspondientes.

2. La superficie edificable se computa, hasta 6 m. de altura, como |
m2.t. a partir de esta altura, computa cada metro cuadrado de nave como
1’50 m2.t.

3. En supuestos excepcionales que apreciara el Ayuntamiento, segun
el proceso de fabricacion, podrd superarse la altura maxima establecida para
las naves de produccidn, con elementos tales como silos, depositos elevados,
torres de refrigeracion, etc.

4. Se prohiben los semisdtanos y sotanos como locales de trabajo.

5. Cuando existan retranqueos, los cerramientos de parcela tendran un
z6calo de fabrica de 50 cm. de altura y malla o cerrajeria transparente hasta
2’00 m. de altura total maxima.

6. La superficie destinada a uso compatible, distinto al principal
(oficinas, vivienda de guarda, etc.), no podra superar el 25 % de la superficie
total edificable de la parcela.

Art® 3.3.10.— Espacios libres de uso y dominio privados

1. Bajo rasante, se permiten aparcamientos e instalaciones técnicas de
los edificios, e instalaciones deportivas. En este ultimo caso, la superficie
ocupada no sera superior al 20 % de la parte de la parcela calificada como
zona libre privada.

2. Sobre rasante, solo se permiten los usos de aparcamiento al descubierto
(tolerdndose parasoles desmontables ¢ independientes de la edificacién),
instalaciones deportivas abiertas (excepto frontones), jardineria y arbolado.

3. Se tolera la construccion de edificaciones auxiliares para vestuarios,
guarda de herramientas, garaje, etc., con una altura maxima de 3 m., y una
superficie inferior al 5 % de la zona calificada como libre privada de cada
parcela. Se prohiben, en estas edificaciones, tratamientos que no sean los
propios de fachada.

En agrupaciones de viviendas en colonias, hileras, etc., se fijara una
zona para la construccion de estas edificaciones auxiliares mediante Estudio
de Detalle.

Art® 3.3.11.— Zonas verdes libres de uso y dominio publico

1. En las dreas asf calificadas, se admiten exclusivamente edificaciones
complementarias de uso y dominio publicos que no rebasen una ocupacion
del 5 % de la superficie de la zona. Su altura maxima sera de 3 m.,
admitiéndose elementos singulares (quioscos, esculturas, fuentes, etc.), asi
como elementos aislados de mobiliario urbano.

2. Aunque en los planos se han grafiado globalmente las dreas como
verdes v libres, ha de entenderse que las dreas ajardinadas, paseos, etc.,
podran coexistir con un sistema viario peatonal, rodado de emergencia, e
incluso viario rodado convencional o aparcamientos en régimen de concesion.
En estos dos ultimos casos, habra de redactarse Estudio de Detalle
justificativo de la necesidad de la actuacion.

Art° 3.3.12.— Plazas, viario, espacios libres de uso y dominio publicos

1. Se permiten en ellas exclusivamente las conducciones subterraneas
y mobiliario urbano, asi como los aparcamienios subterraneos en régimen
de concesion.

2. La variacion de detalie de las especificaciones gréaficas en cuanto a
las caracteristicas geométricas de las vias, podran realizarse mediante la simple
aprobacion del proyecto de Urbanizacion correspondiente.

3. El cambio en la utilizacion peatonal a rodada, o viceversa, o las
alteraciones sustanciales de las caracteristicas geométricas o rasantes, precisara
de la aprobacién previa de un Estudio de Detalle.

CAPITULO IV — ORDENANZAS PARA LOS EDIFICIOS DE INTERES
EN SUELO URBANO

Art® 3.4.01.— Ambito

Se debera redactar un Plan Especial de Proteccion del Conjunto
Histérico-Artistico de Casalarreina, en los términos que sefiala la Ley del
Suelo y Reglamento de Planeamiento, atendiendo a las especificaciones que
se sefialan en el apartado 8 de la memoria, y con el ambito grafiado en el
plano 5.3. En la zona delimitada, y hasta la redaccion y aprobacion definitiva
del Plan Especial, serd preceptivo el informe de la comisidn de Patrimonio
Histdrico-Artistico de La Rioja. Sin perjuicio de esta proteccién generalizada,
y en tanto se apruebe definitivamente el P.E. citado, se establecen, a
continuacion, Ordenanzas Especiales para edificios de interés especifico,
situados en el Suelo urbano, sefialados en la documentacién gréafica con
numeros romanos.

Los digitos sentalados corresponden a las siguientes calificaciones, segun
su interés arquitecténico e historico:

1 - Edificios de primer orden;

Il - Edificios de segundo orden;

111- Edificios de tercer orden;

1V - Edificios de cuarto orden.

Art® 3.4.02.— Condiciones especiales para las acciones sobre edificios
de primer, segundo, tercer y cuarto orden

Las acciones permitidas en los edificios de calificacion I, II, 111 y IV
son las tendentes a su conservacion, consolidacidn, eliminacion de afiadidos
y modificaciones inadecuadas y acondicionamiento para su correcta
utilizacién.

De acuerdo con el principio de conservacion, cualquier intervencion
sobre los edificios debera mantener los elementos que no atenten contra
cualquier otro de los principios (consolidacién, eliminacién de afadidos y
modificaciones inadecuadas y acondicionamiento).

Con el principio de consolidaciéon se pretende que la intervencién
garantice la perfecta estabilidad fisica del edificio y adecuadas soluciones



