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Ante fa problematica planteada, asi como lag diversas interpretaciones que se cstdn
haciendo, en cuanto a la aplicacién de fas Ordenanzas en cl ambito del Plan Parcial "EL
ARRABAL, CIUDAD JARDIN ENTRECAMINOS", del SAU-2, de las Normas Subsidiarias
de La Guardia, los criterios a tener en cuenta seran;

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS

DE JAEN 1°.- En cuanto a la tipologia de vivienda “ADOSADA™ o en “HILERA", el criteric

C/ Almenas, 1 mantenido y que s propone mantener, es ¢l de ne dejar mediancrias al descublerto.

23.001 - JAEN

2°.- Este criterio se basaba en la definicién de adosada que el propio Diccionario de la

Real Academia da de esia palabra. “ADOSADO/A. Dche de un edificio especialmente de un
chzlé que estd construide umide a otros con los que comparte uns o mds paredes
laterales”, “ADOSAR, Poncr una cosa, por su espalda o envés contigun a otro. Colocar
espalda con espalda®,

Cormrespondemos a2 su escrito, numero de salida 198, de fecha 4 de ) L » )
No obstante se admite como permisividad, que como minimo los alzados contiguos de

Febrero de 2.002, y adjunto me complace remitir a ese Colegio Oficial de las adosadas o pareadas, puedan tener en contacto al menos un 50% de los citados alzados,
. L . . \ sicmpre que el resto no adosado o unido, se trale con los mismes materiales y disefio que los
Asquitectos de Jaén, inforine del Arquitecto Municipal asumido por este demds de las viviendas proyectada. Se debera presentar plano que lo especifique.

Ayuntamiento, en aclaracion de las dudas planteadas en la aplicacion de las
3°.- FACHADA,

Ordenanzas en ¢ ambito del Plan Parcial "Bl Arrabal - Ciudad Jardin,

Entrecarmines del SAU-2" de las Normas Subsidiarias de Planeamiento en este 3.1.- En el artlcule 2.3.3.1. USO DOMINANTE, se indica “Las viviendas tendrin
’ que ser exteriores, cumpliendo las condiciones siguientes:

). Que tenga huecos a unz calle o plaza.

b}. Que de a un espaclo cerrado, ¢ patio interior de manzana cuya anchura ..

. ). Que satisfaga una de las condiciones anteriores en una longitud de FACHADA

La Guardia de Jaén a 5 de Marzo de 2.002 de cinco metros como minimo, a ia que recaigan habitaciones vivideras.

d). No se consentirén viviendas en sftanos o semisbtanos”,

El Alcalde

término municipal,

Segin la definicién del Diccionario de la Real Academia, FACHADA. Paramento
exterior de un edificie, generalmente el principal.

=* COLEGIO OFICIAL DE

@ ARQUITECTOS DE JAEN Por tode lo expuesta se considera FACHADA, solo aquel o aquellos paramentos

que den a calle o plazs, Los otros serdn alzados.

REGISTRO GENERAL
L= § MAR 2002 ’ 4°.- ALTURA MAXIMA. (Artlculo 2.4.1.2).

ENTRADA 5 : ; y

MIRADA SLTZ SLION ALTURA MAXIMA: 6,50 m. NUMERQ DE PLANTAS: 2.

Las Ordenanzas dicen: "La altura maxima de la edificacién de 6,50 m., anteriormente
indicada, se mediré en la linea de interseccion del plano de fachada con el plano del terreno.(Se
entiende hasta 1a pare baja del dltimo forjado). Esta condicion, en edificaciones con retranqueos
a fachadas, se cumplird en al menos una de las fachadas”.

Se medird en el punto medio de la fachada.

Como ya se ha explicado anteriormente, al hablar de fachadas, nos estamos refiriendo a
los paramentos que dan a calles o plazas, los otros serdn alzados y no les serd de aplicacién lo de
la altura méxirma indicada.

Este criterio viene avaladoe por lo que cn el articulo 2.4.1.3, RETRANQUEQS, se
indica: "Se establece un retranqueo con respecto a la fachada de 5,00 m. y con respecto a
medianerias de 3,00 m,
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En cuanlo a retrangueos de las planlas de sétano o semisélanos, se permilira adosarse a
fa finca colindante, siempre y cuando no sobresalga el plano superior del forjado del techo de
esas planias, como méaxime 1,00 m., de la rasante natural del terreno, entre ambas fincas. En
caso conlrario tendrd que retranquearse Jo ya indicade en retranqueos. Se permite como
excepeidn cuando haya un proyecto unitario, de un selo promotor, ¢ consentimiento de los
propietarios afectados, mediante docuniento escrito.

Otra aclaracién que se hace es la del “plano del terreno”, nos referimos al plana
natura) del terreno en la parcela, ro el que se pueda obtener mediante movimientos de tierras
segin convenga. Para lo cual serd exigible que en el ptano de parcela se contemplen las curvas
de nivel. Este extremo se aplicara en las parcelas destinadas a vivienda aislada. En el resto serd
preceptivo presentar plang de ranzana con la rasante “virtual”, que una las calles apuestas. Y
esta serd la que se utilice para la medicién de las alturas.

Si debido a la pendiente del terreno namral en lafs fachadals, determinada zona de
planta baja presenia tal altura que permita su conversién en dos plantas, se indica como
prohibido este extremo, a no seér que una de etlas pueda ser considerada semisétano y no podrd
ser considerada semisotano si en cualquier punto de su fachada se eleva sobre la rasante natural
s de 1,50 m., medidos a la parte baja del forjado.

Exisle una permisividad, en la entrada a garajes en sdtano o semisdtano, siempte que
tengan una anchura no mayor de 3,50 m., (franja de terreno excavada ¢n trinchera), que se
aceplard tna altura maxima libre de 2,50 m.

CASAS EN SOLARES CON FACHADA A CALLES OPUESTAS. Cuando un
mismo solar tuviese rente opuestos de fachada a dos calles de distinta rasante, se edificard par
cada calle, con la altura en su fachada que le corresponde y con un fondo méximo del 50% de la
ocupacion en planta.

CASAS EN SOLARES DE ESQUINA. Se cumplird la normativa de alturas en las dos
fachadas, con los criterios indicados y con Yas limitaciones y atorizaciones ya expresadas.

Si debido a la pendicnte de cualquiera de las calles, determinada zona de planta baja
presenla fal altura que permila su conversidn en dos plantas, se indica como prohibido este
extremo, 1 nos ser que una de eflas pueda ser considerada semisdtano, y no podrd ser
considerada semisdtano si cn cualquier zona de su fachada se eleva sobre [a rasante mas de 1,50
metros.

Existe una permisividad, en Ja entrada a garajes en sétano o semisdtano, siempre que
tengan unz anchuera no mayor de 3,50 m., (franja de terrenc excavada en trinchera), que se
aceptard una altura maxima libre de 2,50 m.

Si aum asi se superara la altura de £,50 m. del semisétano en alguna zona, en la ditima
plania se retranqueard a partir de ese punte, con un fondo de 2,50 m. de la linea de fachada.

5°- ALTURAS POR ENCIMA DE LA LINEA DE CORNISA.

Gn ¢l articulo 2.4.1.1. Sc indica: “S6lo se permitirdn construcciones por encima de la
alwra correspondiente a |z linea de cornisa, con destino a la caja de escaleras y a lavaderos,
tendederos, ete., sicapre que no se dejen las instalaciones (depdsitos de agua y otros) visibles
desde fa calle”.

En csla permisividad, se fija un maximo de superficie de ocupacién de dieciséis m2.
construides, bajo cubierts, para depésitas, maquinaria, ¢tc. y para la caja de escalera lo que esta
ocupe en planta, con la cubieria en pendiente con la misma inclinacién del trameo de escalera.

6".- CUBIERTAS.

¢

Las edificaciones podrin cubritse con tejado o szolea, y ya se ha indicado las
consirucciones que se permiten por encima de la altura maxima autorizada. Estas lendrin que
estar inscritas dentro de un plano de 45 grados desde la alura mdxima permitida en fachada.
Ningiin caballete podra estar a mds de tres metros de altura, sobre ¢l farjade sobre ¢l que se
construya. En caso de sala de maguinas de ascensores, se estard a la altura que marque Ja
normativa para fos mismos.

Los faldones de la cubierla, cuando existan, se iniciardn desde la linea de interseccidn
del planc superior del Gltime forjado y ¢l plano de fachada o atzado.

7%~ EDIFICABILIDAD.

En el Plan Parcial queda indicada la edificabilidad que e corresponde z cada parcela.

En fa medicidn de 1a edificabilidad se incluyen los cuerpos volados en sus dimensiones
exteriores reales, asi como las lerrazas cubicrtas cn entrantes 0 salienles de fachada, pero

cantande en ellas solamente la mitad de su superficie. No cuentan los voladizos sin cubrir de
balcones, ya sean suellos o corridos.

Los porches contaran el 50% de su superficie construida, a los efectos de edificabilidad.

Los s6tanos y semisdtanos no computardn edificabilidad, destinindose a focales que no
sean vivideros.

8- PARCELA MINIMA.

La parcela minima en }a zona Residencial del Plan Parcial es de 800 m2. No pudiéndose
segregar parcelas inferiores a esla superficie bajo ningiin concepto. )

9%.- NOTA.

Para el resto de ordenunzas que no se bace mencidn en esta ACLA RACION, sc estard a
lo preceptuado en el Plan Parcial y en las Nomias Subsidiarias.




