Pla d'Ordenacié Municipal d’Almacelles

Normes Urbanistiques 25
TITOL Il

CONCEPTES O PARAMETRES COMUNS D’ORDENACIO

CAPITOL |

SOBRE L’ORDENACIO DE SECTORS, AREES | CONJUNTS D’EDIFICIS

Article 48. Definici6

1. Aquest POUM estableix els conceptes o parametres que relacionen les superficies,
volums i usos. So6n els elem ents de la gramatica urbanistica que defineix el pla.

2. S’estableixen els segiients parametres d’ ordenacio:
- Superficie de sol d’aprofitament public.
- Superficie de sol d’aprofitament privat.
- Envoltant maxima d’edificacio.
- Superficie de sostre edificable.
- Edificabilitat maxima.
- Edificabilitat bruta per area o per sector.
- Edificabilitat neta de parcel.la o illa.
- Densitat d’habitatge.

- Ocupacié maxima de l'illa o parcel-la.

Article 49. Superficie de sol d’aprofitament public

Compreén els terrenys d’un sector o una area adscrits a sistemes.

Article 50. Superficie de sol d’aprofitament privat

Compren els terrenys d’'un sector o area no adscrits a sistemes i, per tant, d’'acord amb les
condicions que siguin aplicables, susceptibles d’ésser edificats o utilitzats per a usos privats.

Article 51. Envoltant maxima d’edificacio.

1. En les zones “Residencial en illa tancada” i “Residencial amb perimetres reguladors
predeterminats” aquest POUM fixa les envoltants maximes d’edificacid a través del dibuix del
poligon i perimetre que localitza I'edifici en un lloc i 'assenyalament de I'altura reguladora
maxima.

2. En la zona “Residencial en illa tancada” aix0 es fa a través del grafiat d'alineacions de
facana i de fondaries edificables.



Pla d'Ordenacié Municipal d’Almacelles
Normes Urbanistiques 26

3. En la zona “Residencial amb perimetres reguladors predefinits” s’assenyalen perimetres,
més o menys flexibles i exempts de les alineacions de carrer.

Article 52. Superficie de sostre edificable

1. Es la suma de totes les superficies cobertes, corresponents a les plantes que, de
conformitat amb les normes sobre ordenacio, tinguin la consideracio de baixos i pisos.

2. Seran computades també, per al calcul d’aquesta superficie, les corresponents als cossos
sortints tancats o semitancats, les de les edificacions o cossos d’edificacio auxiliars i les de
les edificacions existents que es conservin.

3. No seran computades les superficies d’accessos publics sota portics, ni els porxos oberts,
ni les superficies de sostre per a dotacions publiques, ni els cossos sortints oberts.

Article 53. Edificabilitat maxima

1. Es el resultat de distribucié entre totes les parcel-les de I'edificabilitat neta de cada unitat
de la zona o sector.

2. En el comput de I'edificabilitat s’inclouran les superficies de totes les plantes per sobre de
la planta soterrani.

3. En l'edificabilitat també es computaran els cossos sortints tancats o semitancats, els
celoberts i els patis de ventilaci6. L’edificabilitat total computada no superara en les
parcel-les en pendent la que resulti de I'edificacio en terreny en pla horitzontal.

Article 54 . Edificabilitat bruta per area o per sector

Es el limit maxim d'edificabilitat, expressat en m2st/m2s (metre quadrat de sostre
edificable/metre quadrat de sol) de I'area de referéncia de cada sector o unitat de zona.

Article 55. Edificabilitat neta de parcel.la o illa.

Es el limit maxim d'edificabilitat, expressat en m2st/m2s (metre quadrat de sostre
edificable/metre quadrat de sol) corresponent a la divisi6 de les superficies de sostre
edificables per la superficie de la parcel.la, illa, 0, en el seu cas, del sol d’aprofitament privat.
En el seu calcul s’exclouen els sistemes.

Article 56. Densitat d’habitatge

Es I'index que indica el nombre més alt d’habitatges admesos en una area. S’expressa en
habitatges per hectarea (habitatges/hectarees).
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Article 57. Ocupacié maxima de l'illa o parcel-la

1. L'ocupaci6 maxima de parcella s’amidara per la projeccidé ortogonal sobre un pla
horitzontal de tot el volum de I'edificacié inclosos els cossos sortints.

2. Les plantes soterranis resultants de rebaixos, anivellacions o excavacions no podran

ultrapassar I'ocupacié maxima de parcel-la excepte quan es fa mencié explicita de fer-ho
possible en la regulacioé de la zona.
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CAPITOL I
SOBRE EL CARRER | L'ALINEACIO

Article 58. Definici6

1. Aquest POUM estableix els conceptes o parametres que relacionen el carrer amb I'espai
privat o solar edificable, i, generalment, la facana de I'edifici.

2. S’estableixen els seguents parametres:
- Alineaci6 de carrer o vial.
- Rasant de carrer.

- Reculada de I'edificacio.

Article 59. Alineaci6 de carrer o vial

Es la linia que estableix els limits al sol d’aprofitament privat i, en el seu cas, I'edificacio al
llarg dels vials.

Article 60. Rasant del carrer

Es la linia que fixa I'altimetria del carrer o vial. Es fixada per la base topografica dels planols
d’'ordenacio.

Article 61. Reculada de I'edificaci6

1. Es el retrocés de I'edificacio respecte a l'alineacié de vial o a les mitgeres. Pot ésser d'illa,
d’edificacidé o de plantes.

2. Es distingeix entre les reculades de I'edificacié obligatoria i les facultatives.

3. Les reculades obligatories resten fixades en els planols d'ordenacié a escala 1/2000
referint-se sempre a la totalitat de les plantes de I'edifici.

4. S’estableixen les segiients modalitats de reculada facultativa:
a) Reculada a tot el frontal d’alineaci6 de lilla.

b) Reculada de la fagana en planta baixa de la totalitat de la part d’'una illa.
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CAPITOL Il
SOBRE L’'ILLA | LA PARCEL.LACIO

Article 62. Definicio

1. EI POUM estableix els parametres i conceptes que defineixen la situacio de I'edifici a I'illa
i les modalitats de parcel.laci6 i distribucié dels edificis en el conjunt de Tl'illa.

2. S’ estableixen els seglents parametres:
- lla.
- Parcel‘la.
- Linia de facana.
- Fondaria edificable.
- Linia d’alineacio interior.
- Espai lliure interior d'illa.
- Espai intermedi lliure d’edificacié.

- Ocupacié maxima de parcel-la.

Article 63. llla

Superficie de sol delimitada per les alineacions de vialitat contigiies, o, també, la vialitat i
terrenys de sistemes.

Article 64. Parcel.la

Porci6 de sol urba edificable.

Article 65. Linia de fagcana

Es la linia que limita la situacié de la facana de I'edifici en I'espai immediat al carrer. En
alguna zona coincideix amb I'alineacio del carrer. En altres, se separa del carrer deixant un
espai intermedi de jardi o pati. Quan s’estableix un perimetre regulador, queda englobada
per aguest.
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Article 66. Fondaria edificable

1. Es la distancia normal a la linia de facana que limita I'edificacié per la part posterior.
Defineix el pla de fagana a I'espai lliure interior de l'illa.

2. Es grafiada en els planols d’ordenacio.

Article 67. Linia d’alineaci6 interior

Es el limit maxim d’edificacié en aplicacio de la fondaria edificable.

Article 68. Espai lliure interior d’illa

Es I'espai lliure d’edificacié o només edificable en planta baixa i soterrani en casos resultants
del nivellament dels terrenys.

Article 69. Espai intermedi lliure d’edificacio

1. Es lespai format pels terrenys, situats entre l'alineaci6 de vial i I'edifici. Deriva per
aplicacio de les regles sobre localitzacié de I'edificacié i/o ocupacié maxima de parcel-la

2. En general aquest espai, quedara lliure d’edificacié i no podran ésser objecte de cap altre
aprofitament més que del corresponent a espais lliures al servei de I'edificacié

3. Els propietaris de dues o més parcel-les contigles podran establir la mancomunitat
d’aquests espais lliures, amb subjeccio als requisits formals establerts en aquestes normes

per als patis mancomunats o segons el previst si és el cas respecte als espais lliures privats
mancomunats.

Article 70. Ocupacié maxima de parcel-la

Es la relacio entre la projeccid de totes les plantes de I'edifici o el conjunt dels edificis i la
superficie del solar i la part edificable de T'illa.
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CAPITOL IV
SOBRE EL SOLAR | L’EDIFICI

Article 71. Definicio

1. En aquest apartat s’inclouen els parametres i conceptes que regulen el desenvolupament
de I'edifici en el solar i les diferents parts components de I'edifici.

2. S’ estableixen els seglents parametres:
- Solar.
- Altura reguladora maxima.
- Nombre maxim de plantes.
- Edificacio principal i auxiliar.
- Planta baixa.
- Planta soterrani.
- Plantes pis.
- Planta coberta.
- Planta sotacoberta.
- Cossos sortints.
- Elements sortints.
- Celoberts.
- Patis de ventilacid.
- Elements técnics de les instal-lacions.

- Separacions minimes.

Article 72. Solar

Parcel-la que per reunir les condicions de superficie i urbanitzacié establertes en aquestes
Normes és apta per a ésser edificada immediatament.

Article 73. Altura reguladora maxima
1. Es la que poden assolir les edificacions.

2. L'altura reguladora de I'edificacié i el nombre maxim de plantes és I'establert a les normes
aplicables a cada zona o sector. En alguns casos es detalla en els planols d’ordenacié.
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Article 74. Nombre maxim de plantes

Nombre maxim de plantes permeses dins de l'alcada reguladora. S’han de respectar
conjuntament aquestes dues constants: altura i nombre de plantes.

Article 75. Edificacio principal i auxiliar

1. A efectes de la determinacié de les condicions d’edificacio, es distingeix entre I'edifici

principal i I'edifici auxiliar. En general, les condicions d’edificacié i Us es refereixen a I'edifici
principal.

2. Només en alguns casos excepcionals, resultants dels desnivells del terreny i detallats a la
normativa especifica de les zones, es preveu la possibilitat de construir edificis auxiliars d’ds
complementari situats a I'espai lliure interior d’illa o a I'espai intermedi lliure d’edificacions.

Article 76. Separacions minimes

1. Les separacions minimes de I'edificaci6 o edificacions principals a la facana de la via
publica, al fons de parcella, a les seves partions laterals i entre edificacions d’una mateixa
parcel-la sén distancies minimes a les quals es pot situar I'edificacié i els seus cossos
sortints.

2. Es defineixen per la menor distancia fins als plans o superficies reglades verticals, la
directriu de les quals és la particio6 de cada parcel-la, des dels punts de cada cos
d’edificacid, inclosos, en el seu cas, els cossos sortints.

Article 77. Planta baixa
1. En general, és la primera planta per sobre de la planta soterrani, real o possible.
En les diverses zones del sol urba, es regula a la zona corresponent.

En el sol urbanitzable i els plans especials de millora urbana, el pla determinara el nivell de
la planta baixa, tenint en compte la relacio entre les cotes de nivell del sol i de la vialitat, aixi
com la forma dels edificis i les possibilitat d’acces als garatges soterranis, en el cas que
existeixin. Sempre es procurara la maxima adaptacié del edificis als nivells del sol.

Article 78. Planta soterrani

1. Les plantes soterrani son les situades per sota de la planta baixa, tinguin o no obertures a
causa dels desnivells en qualsevol dels fronts d’edificacio.

2. Les plantes soterrani no computen en els indexs d’edificabilitat si I'is és el de parking o
d’elements técnics propis de I'edifici, sempre que no suposin més de dues plantes i en tot
cas les plantes ulteriors no derivin del compliment de les previsions sobre places &
d’aparcament segons els diversos usos.

3. Als soterranis no és permeés I'ds d’habitatge ni la ubicacié d’'Us residencial o sanitari. Els
soterranis, per sota del primer, només podran ésser dedicats a aparcaments, instal-lacions
tecniques de I'edifici, cambres cuirassades i similars. Tanmateix, podran autoritzar-s’hi



Pla d'Ordenacié Municipal d’Almacelles
Normes Urbanistiques 33

d’altres usos que no siguin d’habitatge i de residéncia, si es dota el local de mesures

técniques segures que cobreixin els riscos d’incendi, explosid, etc., i el desallotjiament de les
persones amb seguretat, en aquests casos.

4. L’altura lliure minima de les plantes soterrani sera de 2,25 m.

Article 79. Plantes pis

1. Son totes les plantes de I'edificacio situades per sobre de la planta baixa.

2. L’altura lliure minima de les plantes pis sera de 2,50 m.

Article 80. Planta coberta

Es la darrera planta de I'edifici. En la seva regulacié també s’inclouen les condicions de
cobriment: tipus de materials, pendents, etc.

Article 81. Planta sotacoberta

1. Es la planta que es pot formar sota el pendent de la coberta en els casos de coberta
inclinada. La seva altura es regula a I'articulat propi de les zones.

2. Comptabilitza en el calcul de I'edificabilitat d’acord amb el que s’estableix al Decret
259/2003, de 21 d'octubre, sobre requisits minims d’habitabilitat i sobre la cédula
d’habitabilitat.

3. En el cas de la planta sotacoberta, l'altura lliure minima sera 1,80m. Per als calculs
d’edificabilitat, la superficie es comptabilitzara tal com s’estableix al Decret 259/2003, de 21
d’octubre, sobre requisits minims d’habitabilitat i sobre la cédula d’habitabilitat.

Article 82. Cossos sortints

1. So6n els cossos que sobresurten de I'alineacié de carrer o vial, de la linia de fagana, o de
l'alineacio interior, o de I'espai lliure a l'interior de l'illa, i tenen el caracter d’habitables o
ocupables, siguin tancats, semitancats o oberts.

2. S6n cossos sortints tancats els miradors, tribunes i altres similars amb tots els costats amb
tancaments indesmuntables.

3. So6n cossos sortints semitancats els cossos volats que tinguin tancat totalment algun dels

seus contorns laterals amb tancaments indesmuntables i opacs, com sén les galeries i
similars que reuneixin aquestes caracteristiques.

4. S6n cossos volats oberts les terrasses, els balcons i d’altres semblants.

5. La superficie en planta dels cossos sortints tancats es computara a efectes de I'index
d’edificabilitat net i de la superficie del sostre edificable.

6. Als cossos sortints semitancats, la superficie en planta computara en un cinquanta per

cent (50%) a efectes de I'index d’ edificabilitat net i de la superficie del sostre edificable.
Perd, a efectes del calcul de la superficie del sostre edificable, deixard de computar-se la
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part que sigui oberta per tots costats a partir d’'un pla paral-lel a la linia de fagana.

7. Els cossos sortints oberts no es computaran a efectes del calcul de la superficie del sostre
edificable. Es computaran a efectes de I'ocupacié maxima a la planta baixa i si és el cas
també a efectes de separacions als limits de parcel-la.

8. En els cossos sortints oberts 0 semitancats no s’hi podra situar I'equip de rentat de roba ni
elements técnics d’instal-lacions. S’hi admet la col-locacié de I'estenedor si la proteccio de
vistes es fa amb un element calat.

Article 83. Elements sortints

Son la part integrant de I'edificacié o elements constructius no habitables ni ocupables, de
caracter fix, que sobresurten de l'alineaci6é o linia de facana o de l'alineaci6 interior o de
I'alineaci6 de I'edificacié

Article 84. Celobert

1. Espai no ediicat situat dins del volum d'edificacié i destinat a obtenir il-luminacio i
ventilacio.

2. Els celoberts poden ésser interiors o mixtes. Sén interiors els celoberts que no s’obren a
d’altres espais lliures o vials, i sGn mixtes els oberts a aquests espais.

3. La dimensi6 i superficie minima obligatoria dels celoberts interiors depén de la seva
alcada. La dimensi6 del celobert interior sera tal que permeti d’ inscriure al seu interior un
cercle de diametre igual a un sisé de la seva alcada, amb un minim de 3m. i que les seves
superficies minimes obeeixin a la taula segient:

Alcada del Superficie minima
celobert (n° de (m2)

plantes pis)

1 9

2 10

3 12

4 14

5 16

Més de 5 20

4. Subsidiariament es compliran les condicions sobre ventilacié que s’estableixen al Decret
259/2003, de 21 d'octubre, sobre requisits minims d’habitabilitat i sobre la cédula
d’habitabilitat.

5. El celobert sera mancomunat quan pertany al volum edificable de dues o més finques
contiglies. Sera indispensable, als efectes d’ aquestes normes, que la mancomunitat de pati

s’estableixi per escriptura publica, inscrita al Registre de la Propietat.

6. Els patis mancomunats es regiran, quant la seva forma i dimensions, amb el disposat per
als patis interiors i mixtes.
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7. A efectes del disposat en aquest article sobre celoberts interiors es tindran en compte, a
més, les seglients regles:

- Les llums minimes entre murs del celobert no podran reduir-se amb sortints o
altres elements o serveis, com son els safareigs.

- L’algada del celobert a efectes de determinacio de la seva superficie s'amidara en
nombre de plantes des de la més baixa que el necessiti com a celobert servida pel
celobert fins a la més elevada.

- El paviment del celobert estara, com a maxim, un metre per sobre del nivell del sol
de la dependeéncia a ventilar o il-luminar.

- Els celoberts es podran cobrir amb claraboies, sempre que es deixi un espai
periféric lliure sense tancaments de cap classe entre les parets del celobert i la
claraboia, amb la superficie de ventilaci6 minima que s’estableix al Decret
259/2003, de 21 d’'octubre, sobre requisits minims d’habitabilitat i sobre la cédula
d’habitabilitat.

- No es permetra la instal-laci6 d’ascensors o similars sense formar una caixa
opaca, que no tindra la consideracid de celobert, excepte en el cas de
rehabilitacions.

Article 85. Patis de ventilacio

1. Amb aquest nom es designen espais no edificats, d’igual significacié que els celoberts,
pero destinats a il-luminar o ventilar escales o dependencies que no siguin peces principals

de I'edifici, segons el que s’estableix al Decret 259/2003, de 21 d’'octubre, sobre requisits
minims d’habitabilitat i sobre la cédula d’habitabilitat.

2. Els patis de ventilacié poden ésser interiors o mixtes.

3. La dimensi6 i superficie minima obligatories dels patis de ventilaci6 depenen de la seva
alcada. La dimensio del pati sera tal que permeti inscriure al seu interior un cercle de
diametre minim igual a un seté de l'algcada total de I' edifici amb un minim de dos metres (2
m.) que no produeixi en cap punt de la seva planta, estrangulacions de menys de dos metres
(2 m.) i amb una superficie minima segons la taula seglent:

Algcada del pati | Superficie
(n° de plantes minima (m?)
pis)

1 5

2 5

3 7

4 9

5 11
Més de 5 15
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4. Quant als patis de ventilacio, regiran les segilients regles:
- No és permés reduir les llums minimes interiors amb sortints.

- L’ algada del pati, a efectes de determinacio de la seva superficie, s’amidara en
nombre de plantes, des de la més baixa que el necessiti, fins a la més alta servida

pel pati.

- Els patis de ventilacid mixtes compliran condicions analogues a les establertes per
als celoberts mixtes.

- Els patis de ventilacié podran cobrir-se amb claraboies; sempre que es deixi un
espai periféric lliure, sense cap mena de tancament, entre la part superior de les
parets del pati i la claraboia, amb una superficie de ventilaci6 minima del 20%
superior a la del pati.

Article 86. Ventilaci6 de les escales

1. Les escales comunitaries rebran il.luminacio i ventilaci6 lateral en cada planta mitjancant
celoberts, patis de ventilacié o fagana amb obertures de 1,25 m2 com a minim que no donin
sobre terrasses o galeries destinades a safareigs.

2. Es permet la ventilaci6 zenital de les escales mitjancant claraboia de superficie no inferior
a 2/3 parts de h caixa d'escala amb una superficie minima de 1,25 m2 i una amplada

minima 1,00 m. En aquest cas, I'ull d’escala haura de tenir un ample minim de 30 cm.

Article 87. Elements técnics de les instal-lacions

1. Parts integrants dels serveis de I'edifici de caracter comu o privatiu; com els segients:
filtres d’aire; diposits de reserves d’aigua, de refrigeracié6 o acumuladors; conductes de
ventilacié o de fums; claraboies; antenes de telecomunicacid, radio i televisié; maquinaria
d’ascensor; espais per a recorregut extra dels ascensors i, fins i tot, per accés d'aquests al
pla del terrat o coberta; elements de suport per a estendre i assecar la roba i d’altres que
comunament tinguin aquest valor d’element tecnic i que no suposin parts de I’ edifici que es
puguin comercialitzar independentment.

2. Cada habitatge disposara d'un espai destinat a estenedor. Aquest espai no podra ser

substituit per sistemes mecanics d’assecatge. Els estenedors i elements técnics de les
instal-lacions estaran protegits de vistes des del carrer, espai public o de I'exterior.

Article 88. Separacions minimes

Les separacions minimes de l'edificaci6 o edificacions principals a la fagana de la via
publica, al fons de parcel-la, a les seves partions laterals i entre edificacions d’'una mateixa
parcel-la sén distancies minimes a les quals es pot situar I'edificacié i els seus cossos
sortints. Es defineixen per la menor distancia fins als plans o superficies reglades verticals, la
directriu de les quals és la partici6 de cada parcel-la, des dels punts de cada cos
d’edificacid, inclosos els cossos sortints.
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Article 89. Activitats i instal-lacions de radiocomunicacio

Les activitats o instal-lacions de radiocomunicacié es regularan per la normativa sectorial
aplicable.



