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3.1 PRELIMINARES

3.1.1 CONTENIDO Y VIGENCIA DE LAS ORDENANZAS

1)

2)

3)

Las presentes Ordenanzas junto con los planos
gque delimitan las diferentes zonas del terri-
torio en razén de usos y aprovechamientos,la
Memoria, Estudio Econémico y Plan de Etapas,
forman el Plan Especial gque de acuerdo con
la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordena-
cién Urbana, van a formar el marco legal a
través del cual se va a ordenar el desarrollo
urbano en la Zona "Fabrica de Gomas" de Ali-

cante.

Las presentes Ordenanzas regulardn la utiliza-
cién del territorio en cuanto a usos a esta-
blecer, condiciones de volumen, higiénicas
y estéticas de la edificacidén, en las distin-

tas zonas consideradas que son las siguientes:

- Residencial.

- Terciario.

- Espacios libres.
- Egquipamiento.

- Red peatonal.

- Conservacién.

Cada una de ellas viene regulada por la Orde-
nanza correspondiente y por 1la condiciones

generales.

Las actuales Ordenanzas entrardn en vigor
en la fecha en que se apruebe el Plan Especial

con carécter definitivo y su vigencia seréa
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indefinida.

3.1.2 PERMISO DE OBRA

Para ejecutar cualquier obra dentro de este
Plan Especial se precisard un permiso gue

se solicitard del Ayuntamiento, y que abarca:

Las nuevas construcciones, cercados v
andamios, en edificaciones existentes el
cambio de elementos cargados, apertura de
huecos para 1luz o ventilacién, reconstrucién
© reforma interior o exterior, instalacién
temporal de cobertizos y todo tipo de obras
de urbanizacién.

3.2 PROYECTOS DE URBANIZACION

3.2.1 CONTENIDO

1)

2)

El Proyecto de Urbanizacién tendra por
finalidad 1llevar a 1la practica el Plan
Especial, a cuyo efecto detallard las obras
Yy servicios de esta clase previstos en el
Plan, amplidndolos a todos los servicios
previsibles si no figurasen en aquel, como
puede ser los de evacuacién de residuos, gas,
calefaccién comunal, plantaciones de arbolado
Yy Jjardineria, aparcamientos, garajes, teléfo-
nos.

Cuando los servicios, tales como los de gas,

teléfonos u otros andlogos, no hubiesen sido
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previstos en el Plan correspondiente, se

incluirén preceptivamente en el Proyecto.

Como minimo se incluirdn en el Proyecto las
obras de pavimentacidn de calzadas, aceras,
aparcamientos y los servicios de distribucién
de energia eléctrica, gas, teléfonos,
alumbrado publico, aguas potables, redes de
riego, hidrantes, evacuacién de aguas
pluviales v residuales, proyectos de
jardineria, de espacios libres y zonas ajar-
dinadas, incluso su red de riego, galerias
de servicio, etc. En todo caso, se justificaréa
que puede disponerse del caudal de agua
potable establecido por las Ordenanzas, asi
como de la energia eléctrica correpondiente
a las potencias minimas que se establezcan.
Comprenderdn también las obras necesarias
para el enlace de todos estos servicios, en
las debidas condiciones con 1los generales
de la ciudad, debiendo justificarse gue estos
servicios generales tienen la capacidad sufi-

ciente para absover el aumento proyectado.

3.2.2 DOCUMENTACION

Estara integrada por los documentos siguientes:

1)

2)

Plano de situacién en relacién con el conjunto
urbano.

Memoria descriptiva detallando los célculos
Justificativos de las dimensiones y materiales

gue se proyecta, y como anexos, certificados
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3)

4)

3)

6)

v justificativos de gue dispondrdn del caudal
de agua potable y potencia eléctrica necesa-
ria, expedidos por las empresas suministrado-

ras.

Planos de planta y de los perfiles longitudi-
nales y transversales necesarios, asi como
los de detalle de cada uno de sus elementos
y cuantos sean necesarios para definir con-
cretamente las obras gue se pretenden ejecu-

tar.

Presupuestos con sus correspondientes medicio-

nes y cuadros de precios.

Presupuesto general.

Pliego de condiciones econdmico-facultativas,
andlogo a los pliegos de condiciones munici-
pales vigentes, gque regird en la ejecucidn

de las obras e instalaciones.

3.2.3 CONDICIONES ¥ GARANTIAS

En ningtin caso se permitird la ocupacién de
las edificaciones en cualgquier parcela si
no se ha realizado la urbanizacidén correspon-
diente a la misma, asi como la de las wvias
de acceso dentro del poligono y de las exte-
riores de enlace con los restantes servicios

generales de la ciudad.

Las garantias seréan las propiamente
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establecidas en el art. 46.6 del Reglamento

de Planeamiento.

La ejecucién de 1la urbanizacién correri a
cargo del Promotor y su conservacién al
Ayuntamiento, prvia cesién de la misma en

las condiciones que establezca la Ley.

3.2.4 VIALES

1) Los viales se ejecutardn en forma que reunan
condiciones adecuadas a su cardcter y tréan-
sito.

2) Las calzadas v aceras se realizaréan

preferentemente en las siguientes etapas:

a) La primera servird para el periodo de
construccién de los edificios de la urbaniza-

cién, debiendo estar constituido el pavimento

' por una sub-base y la base definitiva con

una capa de rodadura provisional.

b) En la segunda etapa se construird la capa
de rodadura definitiva, que se instalard& sobre
el pavimento de la etapa primera, ~siempre
que no se aprecien deterioros de importancia
gue obliguen a su reconstruccién. Al aportar
el proyecto se indiccaréd el plazo de garantia
de las obras.
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3.2.5 COORDINACION DE LOS DISTINTOS SERVICIOS

1)

2)

3)

4)

Todas las canalizaciones deberdn de ser para-
lelas y discurrir, salvo gue resulte
materialmente imposible, por espacios libres
no rodados y no pavimentados. Habra de utili-
zarse zanja comin para todos los servicios
excepto saneamiento y drenaje. La separacién
minima entre las generatrices de las tuberias
de saneamiento vy agua potable que se
encuentren préximas serd de 0,30 mts. libres,
dandose esta distancia en el nivel superior
de ambas.

En los cruces de vias rodadas se dispondran
conductos para el alojamiento de las instala-
ciones de forma que la instalacién de éstas
en el tiempo no dé lugar a sucesivas reposi-
ciones.

En zonas de nueva urbanizacién no industrial,

' todos los servicios publicos dispondran de

canalizaciones subterraneas. Asimismo, se
enterraradn o trasladardn todos aquellos servi-
cios existentes no subterraneos. Se entiende
por servicios a estos efectos las redes de
abastecimiento y distribucién de agua potable,

energia eléctrica, saneamiento y teléfonos.

En cualquier caso, deberdn resolverse las
conexiones de cada uno de los servicios con
los generales de la ciudad los que .conecten,
previa comprobacién de la suficiente capaci-

dad de estos, en caso contrario se buscara
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otro punto deconexidn.

3.2.6 SANEAMIENTO

1)

Sera necesaria que la red de saneamiento
cuente con un doble grado de proteccién frente
a las escorrentias: el grado béasico y el grado

complementario.

La proteccidén basica no permitird sobreeleva-
ciones del agua sobre aceras que impidan el
uso de estas o de las calzadas, a estos
efectos se cifra en 0,15 mts. la cota maxima
admisible del agua sobre la calzada. En cual-
quier caso, se garantizara la circulacién
de vehiculos, no admitiendose gque la lamina
de agua tenga una profundidad mayor de 0,40
mts. En cumplimientd de estas determinaciones
se tendrd en consideracién la existencia de
remansos producidos por estrechamientos de

seccidén y cambios significativos de pendiente.

La proteccién complementaria garantizard que
el tréafico de personas y vehiculos se realice
sin molestias significativas, entendiendo
como tales la superacién de la cota de 0,05
mts. de agua sobre la calzada y del ancho
maximo de 1,00 mts. de inundacién 3junto a

las aceras.

La probabilidad de presentacién de las
escorrentias se relacionard directamente con

el de las precipitaciones medias medidas en
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2)

los observatorios metereoldégicos de la
comarca. El riesgo admitido de superacién
de un valor determinado vendrd dado por el
periodo de retorno. Los valores del periodo
de retorno serdn, como minimo, de cien afios
para la proteccidén bdasico y de diez afios para

la proteccidén complementeria.

Los valores a considerar como coeficientes
de escorrentia seran, como minimo y segun

las zonas, los siguientes:

Edificacién en manzana cerrada: 0,70
Edificacién abierta : 0,50
Parques y jardines s 0,20

Para cuencas mayores de 20 Has. o con tiempo
de concentracién mayor de 15 mins., se podréan
tener en cuenta las laminaciones producidas

por zonas verdes, estacionamientos y andlogos.

Como condicones bédsicas de disefio para la
red de saneamiento, se establecen las siguien-
tes:

a) El sistema de evacuacidén seré& basicamente
unitario, salvo en zonas de vivienda
unifamiliar o en A&reas industriales, donde

también podrd ser separativo.
b) Siempre gue sea posible, la conduccidn
tendréd un funcionamiento por gravedad y garan-

tizard su autolimpieza.

c) Las redes serdn siempre subterréneas,
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admitiendose canalizaciones de pluviales en
superficie, cuando el sistema sea separativo,
o cuando se refieran al tratamiento de los
antiguos cauces naturales de evacuacidén del

agua de lluvia.

d) El1 trazado de la red discurrird por calles
o espacios publicos, a una profundidad no
inferior a 1,00 mts. bajo la rasante.

e) La seccién minima de alcantarillado seré
de 0,30 mts. de diametro.

f) La pendiente minima en ramales serd del
1.5%,

g) E1 cupo de velocidades estara comprendido
entre 0,6 m/s. yv 4,00 m/s.

3.2.7 ABASTECIMIENTO DE AGUA

1)

El abastecimiento de agua se hard, basicamen-

te, a traves de la red munincipal.

Deberd preverse un consumo medio de 300
litros/habitantes/dia para usos domésticos
0 su equivalente para otros usos, se conside-
rardn las siguientes dotaciones diarias para
otros usos:

Centros comerciales: 10 1/m2
4 1/m2

Zonas industriales : 5 1/m2

Jardines

= AE e
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3)

)

35)

oo

Estos calculos se realizardn considerando
la capacidad poblacional total del planeamien-
to que se desarrolle mediante el Proyecto

de Urbanizacidén respectivo.

El trazado de conducciones discurrira bajo
accesos © espacios publicos y, en cualquier
caso, seran de facil acceso para su manteni-

miento correspondiente.

La red deberéa garantizar el servicio de incen-
dios, tanto en lo referente a presiones
minimas en bocas, como a reserva de depdsitos.
A tal fin se <consideran necesarios los

siguientes caudales de uso:

Uso caudal 1l/segq.
Residencial exclusivo 5
Residencial y terciario 10

Pequefia industria sin almacenes
ni garajes 15
Industria, almacenes y garajes 25

Grandes establecimientos comerciales 40

La presidén minima para conexién directa de

mangera sera de 35 mca.

La presién de servicio debe asegurar la
correcta alimentacién de los depbsitos de
consumo. Sobre la cota qgue fenga el depédsito
de consumo y en situacién de funcionamiento

existird una presidén minima de 5 mca.
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3.2.8 ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO

1)

2)

3)

4)

5)

El trazado de las redes serd subterréneo cuan-
do discurran por zonas residenciales o comer-
ciales, v, en todo éaso, discurriré&n por espa-
cios publicos. En los casos de brazos murales
las canalizaciones podrén ir grapadas a la

fachada.

Los centros de transformacidén serdn accesibles
en todo momento desde la via publica para

camiones de hasta 3,5 Tm.

Las cotas de desaglie de los centros de trans-
formacién debardn gquedar por encima de los

niveles maximos de avenida.

Se estiman adecuados los siguientes wvalores
minimos para la iluminacién media y el factor

de uniformidad:

Tipo de via Ilum. media Factor de unif.
Red béasica 25 lux 0,30
Vias colectoras 15 lux 0,25
Resto del viario 5 lux 0,15

S6lo se admite la fijacién de puntos de luz
sobre brazos murales, en vias no arboladas
y de caracter local cuya anchura de acera

sea menor de 2,00 mts.

En vias locales, la proyeccién de luz debera

realizarse en parte sobre los edificios, de
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forma que sea posible el contraste de la
silueta sobre las fachadas. En el reto de
las vias, segin su uso, deberad tenerse en
consideracién las A&reas de iluminacién local
de peatones y fachadas, asi como las de

iluminacién general de calzadas.

3.3 REGULACION DEL SUELO URBANO

3.3.1 USO Y CARACTER DE LA EDIFICACION

Por medio del Plano de Zonificacidén el suelo
queda definido en cuanto a usos a implantar
y caracteristicas de la edificacién.

Es a través de la carencia o posesidén de la

edificabilidad como se divide el suelo urbano

en dos grandes grupos.

3.3.2 SUELO EDIFICABLE

Todo el suelo urbano apto para la edificacién
se halla delimitado por las alineaciones
fromando parcelas, y estas deben atenerse
a las «condiciones de la wutilizacién que

indican las presentes Ordenanzas.

3.3.3 SUELO NO EDIFICABLE DE USO PUBLICO
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Son todas aquellas superficies sobre las
gque se establecen los sistemas de circulacién
tanto peatonal como viario, y las zonas verdes
de estncia de la comunidad, estos tres
elementos forman el conjunto urbano de suelo

no edificable y de uso publico,

A través del plano de =zonificacidén se ha

delimitado la zona verde y sistemas viales.

=AY =
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3.4 CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

3.4.1 CONCEPTO, ALCANCE Y CLASES DE CONDICIONES

GENERALES DE LA EDIFICACION

1)

3)

Las condiciones generales de la eddificacién
contenidas en las presentes Normas Urbanis-
ticas regulan las caracteristicas gque han
de observar los diversos elementos de las

edificaciones.

Su alcance se extiende a las edificaciones
gue se construyan en el ambito del Plan
Especial, sea cual fuere la clase de suelo
correspondiente.

Segin los aspectos que regulen, las condicio-
nes generales de la edificacidén se divide
en: condiciones de volumen, condiciones esté-
ticas, condiciones de seguridad, condiciones
de salubridad vy condiciones de calidad vy

confort.

3.4.2 CONDICIONES DE VOLUMEN

3.4.2.1 Parcela

1)

Parcela es la unidad territorial minima sus-
ceptible de un uso pormenorizado y de una

titularidad comin.
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3)

4)

Para poder albergar en ellas la edificaciédn,
cuando ese sea el destino gue sefiale la orde-
nacién, las parcelas deberédn tener la aptitud
especifica que supone el cumplimiento de las
condiciones derivadas del régimen del suelo

de gue se trate.

Asimismo, las presentes Normas Urbanisticas
establecen para cada uso y zona los parametros
maximos y/o minimos gue debe alcanzar cada
parcela en orden a sus respectivas superficies

vy longitudes de fachada.

A los efectos de asignacidén y cédmputo de apro-
vechamiento se distingue entre parcela bruta,
gue se identifica <con la situacién de
titularidad inicial, sin relacionarse con
las determinaciones impuestas por la ordena-
cién urbanistica, y parcela neta, gque ya ha
sido sometida a las diversas operaciones nece-
sarias para la implantacién del uso a que

estéd destinada por el planeamiento.

Se exceptuan de los regquisitos sefialados en
este articulo las parcelas en las due,
mediante el procedimiento y con las condicio-
nes sefialadas en el art. 58.2 de la Ley del

Suelo, se autoricen usos provisionales.

3.4.2.3 Ordenacidén de la edificacidn

1)

La ordenacién fisica de la edificacién se

regula generalmente de forma homogénea para
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cada una de 1las zonas a fin de configurar
una cierta homogeneidad tipoldgica que asegure
la identidad formal de las diversas 4areas

urbanas.

A tal fin, se definen las siguientes tipolo-

gias de edificacidn:

a) Edificacidén segin alineacidén de vial.

Es agquella cuya fachada exterior se dispone
generalmente superpuesta con el frontal de
las parcelas a via publica, desarrolléndose
el cuerpo construido entre los linderos late-
rales formando un frente continuo a la calle.
cuando asi se sefiale en la normativa parti-
cular, se permiten pequefios retrangueos y

patios en fachada.

Esta tipologia admite las siguientes

variedades:

- Edificacién cerrada: Cuando no se
marca fachada interior.

- Edificacién cerrada con patio de
manzanas Se marca fachada interior,
bien seflalando expresamente la alinea-
cibén de la misma en los planos de orde-
nacién correspondientes, bien estable-
ciendo un fondo maximo en la normativa.
- Edificacién semicerrada: Cuando la
edificacién no forma un anillo completo
en la manzana.

- Edificacién retranqueada: Cuando en
alguno de los tipos anteriores se

establece un retranqueo obligatorio
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para la edificacién respecto a la fron-
tal de la fachada.

- Vivienda en hilera: Cuando en cual-
quiera de los tipos anteriores se trate
de vivienda unifamiliar,
correspondiendo wuna sola vivienda a

cada parcela edificada.

b) Edificacidén abierta.

Corresponde a la edificacién que estéd exenta
en el interior de la parcela, sin gque, normal-
mente, ninguno de sus planos de fachada alcan-

ce los linderos de aquella.

Esta tipologia admite las siguientes

variedades:

- Edificacién aisléda: ‘Cuando ninguno
de los planos de fachada de la edifica-
cién alcanza los linderos de la parce-
la.

- Edificacidén semi-abierta: Cuando la
totalidad o parte de una fachada se
siperpone al 1lindero frontal de la
parcela.

- Edificacidén adosada: Cuando la edifi-
cacién se adosa a la colindante por
uno o mas de sus linderos. Cuando estos
adosamientos se producen porr grupos
de dos viviendas se denomina edifica-
ciébn pareada.

- Edificacién de volumetria libre:
Cuando la edificacién no obedece a un
tipo propiamente dicho, si no gque se

dispone de modo concreto para cada
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2)

3)

sector, 4&rea, conjunto o parcela a
través de una composicién de volUmenes
flexible, contenida y pormenorizada,
si asi se estableciera expresamente,

en un instrumento de ordenacidn.

Para determinar la posicién concreta de la
edificacién, segln corresponde a las tipolo-
gias descritas en el apartado anterior, se
utilizan elementos de referencia, que pueden
ser planimétricos, altimétricos o propios

de la edificacién.

Los elementos de referencia planimétricos
se utilizan para determinar la posicidn de
la proyeccién horizontal del edificio. son
los siguientes:

a) Linderos: Son las lineas perimetrales que
delimitan la parcela. Seglin su posicién cabe

distinguir el lindero frontal que es el limite

‘con la via o espacio publico, testero gue

es el lindero opuesto al frontal, en los casos
en gque la configuracién de la parcela sea
sensiblemente cuadrangular, y laterales que
son el resto de los linderos. _

b) Alineacién exterior: Es la sefialada por
la ordenacidén para establecer el limite que
separa los suelos destinados a viales v

espacios libres publicos de las parcelas edi-
ficables.

c) Alineacidén interior: Es la que delimita

el &rea de la parcela susceptible de ser
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4)

5)

ocupada por la edificacién de la gque sélo
puede ser destinada a espacio libre de parce-
la. Puede referirse a la planta baja, a todas

© a varias plantas de pisos.

d) Retranqueos: Son las condiciones de sepa-
racién que se imponen a una obra y/o edifica-
cién respecto a distintas referencias como
al eje de wuna via, la alineacién oficial,

edificaciones préximas y linderos.

Los elementos de referncia altimétricos se
utilizan para la medicién de alturas o deter-
minacién de la posicién o nivel de todo o

partes del edificio. Son los siguientes:

a) Rasante: Es la linea seflalada en el planea-
miento, o con arreglo a las determinaciones
del mismo, como perfil 1longitudinal de vias
publicas, tomada, salvo indicacién en contra,

la existente.

b) Cota: Es la altura en gue se encuentra
un punto determinado del terreno. Cabe distin-
guir entre cota natural y cota artificial,
gque es el resultado de la urbanizacién reali-

zada.

c) Plano de arranque del edificio: Es la cota
de referencia de la plantabaja, sirve de ori-
gen en la medicidén de altura y para determinar

la posicién, en altimetria, de la planta baja.

Los elementos de referncia propios de la

edificacién se refieren a partes materiales
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de la misma. Son los siguientes:

a) Cerramiento: Es la cerca situada sobre

los linderos.

b) Planoc de fachada: Es el plano o planos
verticales gque separan el espacio edificado
del 1libre, conteniendo en su interior todos
los elementos del alzado del edificio, excep-
cién hecha delos elementos salientes permi-

tidos.

c) Linea de edificacién: Es la interseccién
del plano de fachada con el plano de arrangue

del edificio.

d) Medianeria: Es el lienzo de edificacién
sobre un lindero comin a dos edificios. En
edificacién adosada es el lindero gue separa
una edificacién de la parcela edificable
colindante, esté o no edificada.

3.4.2.4 Ocupacibdn

1)

La ocupacién de parcela es el parametro gque
determina la cantidad de suberficie de la
misma qgue puede ser edificada y, consiguiente-
mente, la gque debe qguedar libre de construc-
ciones. Superficie ocupada serd, por tanto,
la comprendida dentro del perimetro formado
por la proyeccién de los planos de fachada
sobre el plano horizontal. En las normas par-

ticulares puede diferenciarse la ocupacidn

- B =
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2)

de la planta baja de la ocupacién de las plan-

tas superiores.

A los efectos del cémputo de 1la ocupacidn
de la parcela no se incluirédn los patios de
parcela en la determinacién de la superficie
ocupada de la planta o conjunto de plantas

en gue dichos patios se encuentren.

Las formas en que puede determinarse en estas
Normas Urbanisticas la superficie de parcela

a ocupar pueden ser:

a) Ocupacién directa: Se determina mediante
el sefialamiento de un coeficiente o relacidn
entre la superficie ocupada por la edificacién

y la superficie total de la parcela neta.

b) Ocupacidén indirecta: Se determina mediante
el sefialamiento de elementos de referencia
planimétricos como linderos, alineaciones

vy retrangqueos.

¢) Ocupacién total: Afecta a la totalidad

de la edificacidén sobre una parcela.

d) Ocupacién parcial: Cuando afecta a partes
determinadas de la edificacidén como planta

baja o plantas superiores.

Si en algin caso en que se sefialasen los para-
metros de ocupacidén directa e indirecta hubie-
ra discrepancia entre ellos, prevaleceran

los gue supongan una menor superficie ocupada.
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Como norma general, el espacio libre de parce-
la se destinard a jardineria, aparcamiento
y zonas de ocio y no podré ser objeto de cons-
trucciones o instalaciones, salvo las siguien-

tes:

a) Construcciones subterraneas. Podran ocupar
la totalidad de la parcela.

b) Localie para albergar instalaciones técni-
cas propias de las dotaciones de la edifici-

CRON .

c) Elementos constructivos propios de las
instalaciones deportivas y de ocio.

d) Cubricién de aparcamientos de superficie

con elementos ligeros no cerrados.

e) Excepcionalmente, cuando asi lo indiquen
expresamente las presentes Normas Urbanisti-
cas, se permitird la edificacién en planta
baja en los espacios libres de parcela, con
los usos y demds condiciones que se establez-

can,

f) Se permite tambien la ocupacién de los
espacios libres de parcela por los elementos
salientes de las edificaciones admitidos
expresamente para estos casos en las presentes

Normas Urbanisticas.
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3.4.2.5 Edificabilidad

1)

2)

La edificabilidad es un pardmetro configurador
del aprovechamiento urbanistico que determina
la cuantia de la edificacidén gue corresponde
a un ambito territorial o a una parcela edifi-

cable.

A los efectos de medicidén y coémputo de la
edificabilidad, se distinguen los siguientes
conceptos:

a) Local: Es el espacio construido, cerrado
totalmente o no, constituido por un conjunto
de piezas contiguas y accesibles entre si,
destinado al desarrollo de una misma activi-
dad, inclusive la vivienda, con acceso desde
el exterior o via publica, ya de forma direc-
ta, vya indirecta, a traves de un elemento

comin.

b) Superficie Gtil de un local: Es la del
suelo comprendido en el interior del local,
delimitada por los cerramientos del mismo.
Se excluyen las superficies ocupadas por las
particiones fijas o mdéviles, por los elementos
estruccturales verticales, por - las
canalizaciones o conductos y por las superfi-
cies de suelo en que la altura libre sea infe-

rior a 1,50 mts.
c) Locales no computables: En el cémputo de

la edificabilidad no se incluirédn los locales

destinados a aparcamiento obligatorio, 1los
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patios cubiertos segun las condiciones permi-
tidas en estas Normas, los elementos de circu-
lacién comunes a los diferentes locales de
la edificacién, los locales destinados a al-
bergar instalaciones técnicas comunes de la
edificacién, las entreplantas vinculadas a
los locales situados en planta baja, y las

terrazas aungue sean cerradas.

d) Superficie util de la edificacién: Es la
suma de las superficies 0Gtiles de todeos los
locales y piezas que integran la edificaciédn,
deducida 1la superficie util de 1los locales

no computables.

La asgnacién de la edificabilidad en estas
Normas o en los instrumentos de ordenacién
gue desarrollen el Plan General puede revestir

las siguientes modalidades:

a) Directa: Establecimiento de coeficiente

de edificabilidad por parcela neta.

b) Indirecta: Por la conjuncién de las restan-

tes condiciones de volumen.

3.4.2.6 Alzado

1)

Las condiciones de alzado definen la organi-
zacién de los volumenes y la forma de la edi-
ficacién. Su objetivo es configurar la imagen
urbana y disponer la edificacidén de la manera

mds apropiada para el desenvolvimiento de

= B0 =
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2)

los usos a desarrollar en la misma.

Para la correcta definicién de los parametros
del alzado y de sus elementos de referencia,

se establecen los siguientes conceptos:

a) Planta: Es la superficie horizontal practi-
cable y cubierta, acondicionada para desarro-
llar en ella una ac¢ctividad. No se consideran
plantas, a estos efectos, las de desvios e
instalaciones si la altura libre de las mismas

no excede de 1,50 mts.

b) Plantas sétano: En edificacién segin ali-
neacién de wvial son las situadas por debajo
de la planta baja. En edificacidén abierta,
s6tanos son las plantas totalmente subterra-
neas, o0 aquellas gque lo son predominantemente
y en las que sobresale de la rasante del
terreno urbanizado hasta 1,00 mts., contando
desde dicha rasante hasta el intradés del
techo. Los sdétanos sélo podrédn destinarse
a garajes, instalaciones técnicas de la edifi-
cacién y almacenaje, incluidos trasteros,
se exceptlan los sétanos de vivienda unifami-
liar, que podréan albergar piezas de la misma,
con las debidas condiciones de salubridad

y dotacidén establecidas en estas Normas.

c) Planta baja: En edificacién segin alinea-
cién de vial es aguella planta cuyo pavimento
estd situado a un nivel inferior al definido
como cota de refencia de 1la planta baja, y
cuya altura libre gqueda seccionada en todo

su desarrollo por el plano horizontal situado
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en la referida cota. En edificacidén abierta,
planta baja es la situada sobre la més elevada
de las plantas de sétano, real o hipotética,.

d) Entreplanta: Cuando la normativa de aplica-
cién a la parcela lo permita, se autoriza
para cada local situado en planta baja el
desdoblamiento parcial de su suelo, mediante
la construccién de una entreplanta dentro
del volumen 0til de dicha planta baja, con
acceso exclusivamente desde ella y formando,
a todos 1los efectos, parte de la misma. La
superficie util de cada entreplanta no podra
exceder del 50% de la superficie 1Util de cada
local de la planta baja al que esté vinculada,
la altura libre minima serd de 2,40 mts.

e) Planta de piso: Es la planta situada por

encima de la planta baja.

f) Planta 4&tico: Es 1la 1dltima planta del
edificio cuya fachada se dispone predominante-

mente retranqueada de la fachada del mismo.

g) Sélido capaz: Es el volumen definido por
la ordenacidén, dentro del gue debe inscribirse
la edificacién no subterranea salvo los
salientes y 1las construcciones permitidas

sobre la altura maxima.

h) Altura de la edificacién: Es la distancia
vertical, expresada en metros, entre la cota
de referencia de la planta baja-o, en edifica-
cién abierta, el pavimento de la planta baja

y el intraddés de la planta baja si no existie-
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ren plantas de pisos. Expresada en numero
de plantas, la altura de edificacidén compren-
de, las plantas de pisos ma&s la planta baja,

sin incluir el atico.

i) Altura de referencia de la planta baja:
En la edificacidén segin la alineacién de vial,
es la distancia, expresada en metros, entre
la cota de referencia dé la planta baja y

el intraddés de la misma.

) Altura de piso: Es la distancia vertical,
expresada en metros, entre las caras superio-

res de forjados de dos plantas superpuestas.

k) Altura libre: Es la distancia, expresada
en metros, entre el pavimento del piso y el
intradés del techo. La altura libre minima
normal de piezas habitables es de 2,50 mts.,
al menos en el 75% de la superficie util,

pudiendo reducirse hasta 2,10 mts. el resto.

1) Cota de planta: Es el desnivel, expresado
en metros, existente entre el pavimento de
la planta gque se considere y la cota de refe-
rencia de la planta baja-o, en edificacidén
abierta la cota de pavimento de 1la planta

baja.

En la edificacién segin la volumetria especi-
fica, los referidos elementos de referencia
altimétricos vendran determinados en el ins-
trumento de ordenacidén correspondiente, con
base a los criterios expresados en el apartado

anterior.
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5)

Por encima de la altura mé&xima establecida
en cada zona, se permiten las siguientes cons-

trucciones:

a) Una planta de &tico, en los casos en gque
asi lo autorice la normativa particular de
la zona ycon las oportunas condiciones especi-

ficadas por la misma.

b) Las vertientes de la cubierta de la edifi-

cacién, con una pendiente méxima del 50%.

c) Antepechos y elementos de seguridad simi-

lares.

d) Elementos de accesibilidad, como
castilletes de escalera, vy conducto del

ascensor,

e) Instaciones técnicas de 1la edificaciédn,
como depdsitos y cuartos de maguinaria. No
se consideran como tales los trasteros y los
cuartos no ajustados a los requisitos estric-

tos de la instalacién técnica que alberguen.
f) Elementos ornamentales y de jardineria.

g) Chimeneas y antenas.

h) Elementos de publicidad permitidos.

Con respecto a las condiciones de la edifica-
ciébn subterranea, el numero méximo de sotanos

admisible, salvo que se exprese alguna condi-

cién mas limitativa en la normativa particular



es de 4, el desnivel maximo del piso sétano
mas bajo con respecto al piso de la planta
baja, serd de 10 mts.

3.4.3 CONDICIONES ESTETICAS

- 3.4.3.1 Significado y alcance

1)

2)

Para la mejora, o en su caso mantenimiento,
de una correcta imagen urbana se imponen a
las obras de edificacién y a las obeas de
los edificios una serie de condiciones esté-

ticas contenidas en el presente apartado.

Las nuevas construcciones, asi como las inter-
venciones sobre las existentes, deberdn res-
ponder a las caracteristicas dominantes del
ambiente en gue hayan de emplazarse,
armonizando sistemas de cubiertas, cornisas,
disposicién de forjados vy huecos, incluso
dimensionado y proporcionade de éstos, mate-
riales, textura, color, y si fuere necesario,
resclucién constructiva de 1los diferentes
elementos que integren la composicién arqui-

tectdnica.

3.4.3.2 Composicidén de fachadas

1)

Las nuevas eddificaciones resolverdn su compo-

sicién de fachada cuidando la disposicién
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de los wusos de las piezas recayentes a la
misma, emplazando en ella las actividades
adecuadas para su relacidén con el exterior,
en especial en los casos de fachadas alineadas
con viales, gquedando en este caso prohibida
la ubicacidén de tendederos en fachada, debién-
dose éstos situarse en fachada interior o
exterior, si no tienen patios interiores,
o si es edificacién abierta, pero en todo
caso protegidos de vistas con mamparas o

celosias dispuestas a tal fin.

Los elementos anunciadores y decorativos pro-
pios de los bajos comerciales deberan guedar

integrados en el conjunto de la fachada.

Podran autorizarse soportales si resuelven
su continuidad, al menos, en ﬁn frente de
manzana. Podradn exigirse si le instrumento
de ordenacibn correspondiente sefala la
correspondiente alineacién en planta ’baja.
En cualgquier caso los soportales observaran

las siguientes condiciones:

a) Se marcard la alineacidén mediante 1los
elementos de apoyo a la edificacién, estos

mantendran constante su ritmo.

b) Formardn una banda de anchura uniforme

de, al menos, 2,50 mts. de ancho.

c) La altura serd de la planta baja corres-
pondiente, incluida la entreplanta cuando

la hubiere, y minimo 4,50 mts.
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d) El1 piso del espacio tratado con soportales

tendrd la rasante coincidente con la de acera.

e) No podrén cerrarse, sino gque tendran las
caracteristicas de accesibilidad propias de

los espacios publicos de vialidad.

f) Los soportales concretardnsus condiciones
técnicas mediante la formulacién de un Estudio
de Detalle, que abargue como minimo un frente
de manzana o0, en su caso, el ambito sefialado
por el planeamiento superior gue se

desarrolle.

En las plantas de pisos podrd autorizarse
el cerramiento ligero de terrazas y balcones
existentes, segin actuacién conjunta, simul-
tanea o por fases, y proyecto presentado por
el propietario o cumunidad de propietarios
del edificio. Estos cerramientos no podréan
suponer un incremento de los paramentos de
ocupacidén o superficie uUtil establecidos por
las Normas Particulares de zona, tampoco
podréan alterar negativamente las condiciones
higiénicas de 1lass piezas gue recaigan a la

gue es objeto de cerramiento.

Si se hubieren realizado con anterioridad
cerramientos sin cumplir las condiciones ante-
riores, la autorizacidn para nuevos
cerramientos en el mismo edificio estaréd supe-
ditada a la adecuacién de todos ellos, anti-
guos y nuevos, a un proyecto unitario, no

concediéndose en caso contrario.
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La colocacién de toldos, persianas enrrolla-
bles y rejas no requeriré& licencia municipal,
pero si uniformidad en toda la fachada del
edificio. Las vulneraciones de esta regla
tendrdn la consideracién de infraccién urba-

nistica.

3.4.3.3 Elementos salientes

1)

2)

Se denominan genéricamente elementos salien-
tes aquellos gue sobresalen hacia el exterior
del paramento de fachada, estando dispuestos

normalmente en voladizo sobre ella.

Segin las caracteristicas de 1los elementos
salientes cabe distinguir las siguientes cla-
ses: elementos constructivos propios de la
edificacidén, elementos técnicos y elementos
publicitarios, cuyas condiciones especificas

se establecen en el presente articulo.

Como norma general, se permiten gque se
dispongan los vuelos sobre el espacio viario
0 el espacio libre publico, no pudiendose
disponer en €l elementos de apoyo. La altura
minima del wvoladizo sobre la rasante transi-
table por personas serda de 2,30 mté. y de

4,50 mts. de la transitable por vehiculos.

El ayuntamiento y las compafiias concesionarias
de los servicios publicos podrén colocar ins-
talaciones de alumbrado y elementos de sefiali-

zacidén que cumplirdn las condiciones gque
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determine el proyecto aprobado en cada caso.

En la edificacidén retrangueada se tomara la
alineacidén interior como elemento de referen-
cia para la aplicacién de las reglas acerca
de los elementos salientes, considerandose
la separacién entre los planos de fachada

como el ancho de la calle.

En la edificacién aislada no sujeta a alinea-
cién interior, los elementos salientes gque
se dispongan sobre los espacios 1libres de
parcela podréan hacerlo libremente. En el caso
de existir condiciones de retranqueo respecto
a linderos o separacién entre blogues, deberan
considerarse estas distancias como el ancho
de la calle a fin de determinar la profundidad

del vuelo.

Entre los elementos constructivos propios
de 1la edificacibén cabe distinguir 1los que
se denominan construcciones avanzadas (cuerpos
cerrados, balcdn, balconada, mirador, galeria
acristalada, terraza, jardineras integradas,
molduras, impostas, alféizares, rejas y
similares), las cornisas y aleros y marquesi-

nas integradas.

Como las normas generales, estos elementos
guardaran una altura libre medida desde la
acera hasta el intrados del vuelo de 4,50
mts. en el punto central del mismo, no
pudiendo en ningdn caso ser inferior a 4,00
mts. si se trata de calles en pendiente. La

separacién de estos elementos a los linderos
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de la edificacién serd de 0,60 mts., excepto
las cornisas, aleros, molduras, impostas vy
similares, o los restantes elementos si en
este caso se proyecta la composicidén integrada
de las dos edificaciones y se constituye la

correspondiente servidumbre en legal forma.

Las limitaciones establecidas para los
distintos elementos constructivos propios
de la edificacién que sobresalgan de la ali-
neacién de vial o espacio libre publico, son

las siguientes:

ELEMENTO LONGITUD MAX, VUELO MAX. OBSERVACIONES

Cuerpo 50% de long. 0,90 m. o Computan
cerrado. fachada. 5% ancho la suma de
calle. otros elem.

salientes,

Balcén 2,00 m, 0,50 Hueco méx.
1,50 m.

Balconada Libre 0,50

Mirador 3,00 m. 0,60 Hueco méax.
2,50 m,

‘Terrazas Libre 1,30 m. o La profundi-

10% ancho dad seréa
calle. | menor gque
la altura

v longitud

= T =
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ELEMENTO LONGITUD MAX. VUELO MAX. OBSERVACIONES
Jardineras Libre 1,30 m. o No se permite
10% ancho el vertido
calle. libre.
Molduras, Libre 0,15 m, Se permite
impostas, el recercado
etc. de huecos
en planta
baja.
Rejas 2,00 m, 0,50 Hueco méx
1,50 m.
Cornisa y Libre 1,30 ., & No se permite
aleros. 10% ancho el vertido
calle. libre.
Marquesinas libre 0,90 m. o Se refiere
5% ancho - a huecos
calle. en plantas

Las terrazas

se definen,

de piso.

a estos efectos,

como espacios entrantes o salientes no cerra-
dos o con cerramiento gue no reuna condiciones
de aislamiento térmico ' acistico, de
dimensiones adecuadas para la estancia al
aire libre de las personas. La condicién
acerca de la profundidad de las terrazas (dis-
tancia desde el borde de 1las mismas hasta
la fachada de 1la edificacidén) enunciada en

el cuadro anterior, se observard en todo caso,
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sea cual fuere la situacién en gue se disponga

la terraza en cuestién.

Los elementos superpuestos a las edificaciones
son las marquesinas, las portadas, escaparates
y vitrinas, los toldos y muestras. En general
habrédn de separarse de los linderos una dis-
tancia de 0,45 mts. excepto si su wvuelo no
es superior de 0,15 mts., en cuyo caso podré
llegar hasta él.

Las limitaciones establecidas para estos ele-

mentos son los siguientes:

ELEMENTO ALTURA MINIMA VUELO MAX. OBSERVACIONES

SOBRE RASANTE

Marquesina 2,10 m. ancho de Se respetara
la acera el arbolado.
menos Si se insta-
0,50 m. lan aparatos

de climati-
zaciodn,
no se permi-
te el verti-

do libre.

Escaparates Libre 0,15 m.

y vitrinas.

Toldos plan- 2,10 m. ancho de Los acceso-
ta baja. la acera rios no
menos sobresaldréan
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ELEMENTO ALTURA MINIMA VUELO MAX. OBSERVACIONES

0,50 m & de la alinea-
3 m. cién mas
de 0,15 m.
Toldos plan- 0,90 m.
ta de pisos.
Muestras 2,10 m. 0,10 m. En planta
de pisos

en antepechos
con altura
maxima de
0,70 m.

Banderines 2,10 m. 1,30 m.6 La distancia
10% ancho a los huecos
acera. serd como

minimo igual
al vuelo

Yy mayor de
0,60 m.

Todos los elementos superpuestos a las edifi-
caciones guardardn en su composicién y conjun-
to armonia con la fachada de la edificacién,
debiendose realizar con materiales gue tengan
unas minimas condiciones de dignidad vy

seguridad.
La autorizacidén municipal para la instalacién

de muestras y banderines luminosos en plantas

de pisos requerird acreditacién de la confor-

w TE =



)

midad de los inquilinos , arrendatarios o,
en general, usuarios permanentes de los loca-
les que tengan huecos a menos de 10 mts. de
cualquier parte del anuncio luminoso, asi
como los de los enfrentados a él. Si se
tratase de un edificio en que no existiese
actividad residencial, podra eliminarse la

primera de las condiciones antedichas.

Los elementos técnicospueden ser instalaciones
0o canalizaciones. Observardn las siguientes
reglas:

a) Las instalaciones no perjudicardn la esté-
ticade las fachadas, no podran sobresalir
mas de 0,30 mts. del paramento de fachada,
salvo gue se encuentren dentro de terrazas,
0 en marquesinas en planta baja. La instala-
cién de aparatos de aire acondicionado en
los huecos de plantas de pisos y visibles
desde 1la via publica, podrad condicionarse
a la modificacion de la carpinteria para su
correcta armonizacidén, e incluso podrd dene-
garse si cupiera dicha instalacién en paramen-
tos con apertura de rejillas. La altura minima
de estas instalaciones, si sobresalen de la

alineacidén exterior, sera de 2,10 mts.

b) Las canalizaciones podran disponerse libre-
mente en las nuevas edificaciones. En las
pbras en los edificios ya construidos podréan
autorizarse bajantes de aguas pluviales vy,
excepcionalmente, las necesarias para la eva-
cuacién de humos y gases de locales, y la

ventilacién de plantas bajas y sdétanos. Las
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canalizaciones dispuestas a altura menor de
2,10 mts. sobre la rasante de la acera o del
terreno seran de fundicidén o dispondradn de
proteccidén mediante reja o entubado de forma
adecuada a la canalizacidén que se protege.
En todo caso, se integrardn en la fachada
en adecuadas condiciones de ornato Y

seguridad.

A los efectos de 1la determinacidén de las
dimensiones de los diversos elementos salien-
tes, el ancho de calle serda el oficial esta-
blecido en los Planos de Alineaciocnes de Sue-
lo Urbano, gque puede o no coincidir con el

ancho real.

3.4.3.4 Medianerias

1)

Cuando como consecuencia de obras de nueva
edificacién resultaren en la misma medianeria
visibles desde la via publica, tales mediane-
rias deberan ser tratadas en su composicidn
y materiales de manera semejante a las fechas

de la edificacidn.

Las medianerias visibles desde la wvia publica
se mantendran en condiciones adecuadas de
seguridad, salubridad y ornato, debiendo tener
un color de la misma tonalidad que el predomi-
nante en la fachada. El1 ayuntamiento podré
imponer como condicidén a las obras en los
edificios, si no supone desvio de su objetivo,
la obligacién de tratamiento de las mediane-

rias del edificio en cuestidn.



3.4.3.5 Cerramientos

1)

2)

Todo solar dispondra de cierre provisional
hasta su edificacidén, con cerramiento estable
sito en la alineacién oficial cuyo dimensiona-
do, composicidén y ejecucidn seradn adecuados
para garantizar su estabilidad y correctas

condiciones de conservacion.

Se exceptian de esta obligacién aquellos sola-
res gue, previa autorizaciédm municipal, se
habiliten para wusos provisionales como esta-
cionamiento de vehiculos, quioscos y simila-
res. En la correspondiente autorizacidén se
impondran las condiciones de adecuacidén que
el solicitante habra de implantar en el solar
para el ejercicio del uso o actividad preten-
dido.

Los cerramientos de parcelas edificadas en
medio urbano se realizardn a base de cerca
vegetal, tela metalica o reja de hierro o
de acero. Su altura maxima sera de 2,50 mts.,
podran disponer de zdcalo de fédbrica de altura
no superior a 1,50 mts. pilastras estabiliza-
doras y lienzos de féabrica, cuya longitud
total no podrd exceder del 50% de la de la
alineacidén correspondiente y, en ningan caso,
superara los 20 mts. El disefio y ejecuciédn
de estas cercas armonizardn con el de las

edificaciones de la propia parcela.

En cualguier &ambito, salvo que las condicio-

nes especiales del uso a desarrollar en la



3)
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correspondiente parcela impusieran caracteris-
ticas determinadas, se prohiben soluciones
de cercado con elementos gque pueden causar
dafio a personas o animales, tales como alambre
de espino, cascote de vidrio en la coronacién

de fabricas y otras analogas.

Las cercas se -emplazardn en los linderos y
en la alineacidn exterior de la parcela, po-
dran retrasarse de las alineaciones a fin
de conseguir una mejor relacién de la
edificacién con los espacios publicos, debién-
dose en estos casos tratar el espacio privado
que se incorpore materialmente al espacio
publico en congruencia con éste aunque su
mantenimiento debe correr a cargo del propie-

tario.

Los locales situados en las plantas bajas
de los edificios, en tanto no se determine
al uso correspondiente, deber&n cerrarse en
toda su altura, con las mismas que condiciones
que las senaladas en el apartado 12 de este
articulo para el cerramiento provisional de

solares.

3.4.3.6 Vallas publicitarias

1)

Las vallas publicitarias cumplirdn las deter-
minaciones propias de la normativa especifica,
como la reguladora de la publicidad exterior
y legislacién de carreteras, asi como las

establecidas en el presente articulo.
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Solo podran colocarse vallas publicitarias
en los cerramientos provisionales de solares
0 en espacios libres de parcelas cuyo uso
caracteristico fuese comercial, terciario
o industrial. Se prohibe expresamente la colo-
cacién de wvallas publicitarias en fachadas
y medianerias de los edificios, asi como en

cercas de parcelas edificadas.

La autorizacién municipal para la colocacidén
de estas vallas se otorgard por un aifio
renovable, con la condicién de la limieza
y cerramiento del solar a cargo del solici-
tante. Ademds de por el transcurso del tiempo,
caducaréd la autorizacién para vallado publici-
tario cuando se otorgue licencia de
edificacién en el solar correspondiente o
cuando se incumpla la obligacién de manteni-
miento del mismos en correctas condiciones

de limpieza y cerramiento.

En los edificios en construccién mientras
dure ésta, seré&n libres las condiciones de

instalacidén de wvallas publicitarias.

El ayuntamiento podréd colocar vallas publici-
tarias de actividades municipales en espacios

puiblicos.



3.4.4 CONDICIONES DE SEGURIDAD

3.4.4.1 Accesibilidad de las edificaciones

2)

Todo edificio en Suelo Urbano sera accesible
desde la via publica o espacio libre publico.
El acceso puede ser directo, cuando la puerta
de acceso a la edificacidén recae a 1la via
publica o a espacio libre publico, o indirecto
cuando entre dichos espacios publicos y 1la
puerta de acceso el recorrido se realice a

través de espacio libre de parcela.

No se podra acceder a un edificio exclusiva-
mente a través de otro, tal acceso habria
de ser suplementario de otro u otros que reu-
nieran las caracteristicas sefialadas en el

parrafo anterior.

Los accesosa edificaciones deberan estar sefia-
lizados exteriormente para su identificacién,
de forma gque el numero de policia sea clara-
mente visible de dia y de noche. Por su disefio
los portales de acceso seran facilmente dis-
tinguibles de cualquier otro hueco de su

planta.

Cuando el acceso sea indirecto, debera resal-
tarse su caracter de acceso en su tratamiento
y tener un ancho minimo de 3,00 mts. Ademés,

observard las siguientes condiciones:

a) Si se tratara de una vivienda colectiva
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o de agrupaciones de viviendas unifamiliares,
el recorrido maximo desde el acceso de la

parcela al de la edificacidén no excederd de

50 mts., salvo que existiera posibilidad de

acceso interior con vehiculo a una distancia
no superior a 25 mts. del portal de acceso
a la edificacidén. El1 recorrido interior de
acceso a la edificacidén estaréd dotado de alum-
brado eléctrico que asegure su posible uso

nocturno.

b) E1 acceso indirecto permitird la llegada
de un vehiculo automovil a una distancia no
mayor de 25 mts. del portal de la edificacidn,
excepto en viviendas unifamiliares en las

que esta condicidén no es de aplicacidn.

c) Si el acceso indirecto fuese comin a vehi-
culos y personas, se resolverd con separaciodn
de tréaficos, difernciédndose calzada y aceras.

El ancho minimo de la acera serd de 1,30 mts.

Todo local tendrd resuelto su acceso desde
el exterior en condiciones adecuadas para
el uso a que se destine. Cuando el acceso
a los locales se realice desde los elementos
comunes del edificio donde se ubique, estos
elementos comunes tendran una puerta de acceso
desde el exterior de, al menos. 1,30 mts.

de ancho por 2,00 mts. de altura.

Podrdn mancomunarse los accesos a garajes
de varios edificios, de manera gue se acceda
a uno o mas de estos garajes a través de

otros, siempre que el garaje global resultante
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cumpliera las condiciones exigidas al efecto

para dicho uso.

En edificios que alberguen mas de un local,
el espacio libre de parcela serd& accesible
desde el viario que dé acceso al solar, bien
directamente bien indirectamente a través
de elementos de circulacién interior de 1la
edificacién, aunqgue la wutilizacién de éstos

sea privativa de uno o varios locales.

3.4.4.2 Circulacidén interior

1)

2)

3)

Los espacios de circulacidén interior son los
dispuestos para que permitan el acceso de
las personas a los locales o viviendas de
un edificio colectivo, asi como la comunica-
cién de éstos entre si y con otros locales
que contienen servicios o dotaciones propias

del inmueble.

Por sus diferentes caracteristicas se distin-
guen: portal, rellano, escaleras y rampas,

ascensor, distribuidor y corredor.

No se permitird en ninguno de los espacios
de circulacién el ejercicio de ningin tipo
de actividad ni wuso privativo. No podréan
abrirse a ellos mostradores, ventanillas ni
instalaciones similares de los locales conti-

guos.

Las condiciones generales que habran de cum-



plir los espacios de circulacién interior

son las siguientes:

a) Transitabilidad: permitiran cémodamente
el transporte de una persona en camilla, para
lo que la anchura minima de cualgquiera de
estos espacios serd de 1,00 mts. y su altura
minima serda de 2,10 mts. No tendrédn resaltos,
obstéculos ni desniveles innecesarios. Los
portales tendran un ancho minimo de 2,00 mts.
hasta el arranque de la escalera y el ascensor

en su caso.

b) El sentido de apertura de las puertas seré
el de escape. El barrido de las puertas de
los ascensores no supondrd obstaculo para
la circulacién, entendiendose por tal el que
produzca una merma de la anchura minima exigi-

ble superior a 1/3 de ésta.

c¢) Sin perjuicio del alumbrado eléctrico cor-
respondiente, en la planta baja y plantas
superiores serd obligatoria la iluminacidn
natural a través de huecos recayentes al
exterior o a patios. Esta iluminacién sera
adecuada para evitar deslumbramientos, sufi-
ciente en proporcidén total de 1m2 de superfi-
cies de hueco por cada 20 m2 construidos de
espacios de circulacién, o de 1 m2 por cada
40 m2 si la iluminacidén es mediante lucerna-
rio, Yy garantizada, por recaer los huecos

al espacio exterior, directa o indirectamente.

d) La ventilacidén de espacios tambien gquedara

asegurada, ya sea de forma natural a través
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de huecos practicables ‘cuyas dimensiones
globales sean como minimo de la mitad de las
establecidas para la iluminacién en el parrafo
anterior, ya sea activada por una chimenea,
de forma que se alcance una renovacién total
por hora. El1 correspondiente sistema de
ventilacidén permitird la evacuacidén de gases
més pesados que el aire, disponiendo de hue-
cos, o de rejillas de ventilacidén en lugares

opuestos, a fin de garantizar aireacién.

Quedaran exentos del cumplimiento de los re-
quisitos de iluminacidén y ventilacidén citados
los wvestibulos separados gque fuese preciso
disponer por imposicidén de las condiciones

de proteccidén contra incendios.

Las diferncias de nivel de los espacios de
circulacidén interior comunes de las edifica-
ciones se salvardn mediante escaleras y
rampas.Las condiciones que han de cumplir

las escaleras son las siguientes:

a) El1 trazado de las escaleras se resolveréa
a base de tramos rectos o de tramos curvos,
teniendose en ests Ultimo caso un radio
interior minimo, medido sobre 1la linea del
pasamanos, de 1,10 mts.y no permitiéndose

soluciones que ofrezcan peligro al usuario.

b) E1 nuimero minimo de peldafios por tramo
serd de 3 unidades y el maximo de 16. La lon-
gitud minima del peldano serd de 1,00 mts.,
su ancho minimo sera de 0,28 mts. y su altura

maxima de 0,18 mts.



Los rellanos gque den acceso a locales o
paradas de ascensor tendrdn unas dimensiones
que permitan inscribir un circulo de didmetro
equivalente a wvez y media la longitud de
peldano de la escalera correspondiente. La
distancia minima de los huecos de acceso a
los locales o ascensores a la arista que
delimite el rellano no sera inferior a 0,25
mts. Las mesetas intermedias, o rellanos a
los gue no se abran huecos de acceso, tendran
una dimensidén que permita inscribir un circulo
de diametro igual o superior a la longitud
del peldafioc. La anchura minima de 1la caja

de escalera sera de 2,20 mts.

c) Cada planta superior a la baja dispondré
de un hueco practicable gque garantice las
condiciones de ventilacién e iluminacién.
Se exceptuan de esta exigencia las escaleras
de edificios que no sobrepassen las 4 plantas,
incluida la baja, y los 15 mts. de altura
desde el arranque hasta el rellano mas alto,
gque se dispongan alrededor o lateralmente
de un vacio central libre de todo obstéculo
a todo lo alto de la escalera, en el que pueda
inscribirse wun circulo de, al menos, 1/10
del desnivel existente entre el arranque de
la escalera, y, como minimo absoluto, 1,10
mts. En ese caso, su iluminaci'on y ventila-
cién podrdn resolverse mediante lucernario,
cuya superficie sea como minimo de 2/3 respec-
to a la caja de escalera, y con carpinteria

facilmente practicable desde el interior.

d) La parte de escalera dispuesta en plantas
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inferiores a la planta baja podr& resolver
su iluminacidén por medio de lémparas eléctri-
cas, sin perjuicio del cumplimiento de las
condiciones de ventilacidn, segin se establece
en el parrafo d) del apartado 3 del presente

articulo.

Se exceptuan del cumplimiento de estos requi-

sitos las escaleras de incendios.

e) Si la escalera o rampa fueran exteriores,
serdn necesariamente cubiertas, excepto en
la parte cuya funcidén exclusiva fuese propor-

cionar acceso a las cubiertas.

Las rampas cumplirdn las siguientes condicio-

nes:

a) Su ancho serd, como minimo, el del elemento
de circulacidén correspondiente y no inferior
a 1,00 mts. Su pendiente médxima no excedera
del 8% , salvo cuando se trate de rampas auxi-
liares y adosadas a las escaleras, en cuyo
caso el ancho minimo serda de 0,60 mts. y la

pendiente maxima tedrica la de aquellas.

b) EL1L 80% de la superficie en pendiente estard

revestida de pavimento antideslizante.

c) Las condiciones de ventilacidén e ilumina-
cién serédn las mismas que las establecidas

para las escaleras.

En edificios de wvivienda colectiva, los

espacios de circulacidén interior y acceso



cumplirdn las condiciones ~de dimensionado
y disefio contenidas en la Orden Ministerial
del MOPU de 3 de Abril de 1980 (B.O.E. de
18 de Abril), tendentes a la supresidén de

barreras arquitecténicas.

3.4.4.3 Antepechos y barandillas

1)

2)

Los huecos de las edificaciones que recaigan
al espacio exterior o a otras partes de 1la
edificacién y que tengan ante si desniveles
superiores a 1,00 mts., asi como los resaltos
de pavimento o limites de bandejas practica-
bles con idéntico o mayor desnivel,
estaradnprotegidos por antepechos y/o barandi-
llas de altura no inferior a 1,00 mts., o
a 0,90 mts. si se trata de barandillas de
escalera. Se exceptuan de esta exigencia los
muelles de carga y descarga y otros elementos
andlogos gque, por su funcidén, no requieran
o requieran otras soluciones de proteccién.
Si el desnivel fuese inferior a 1,00 mts.
pero superior a 0,35 mts., se exigird asimismo
proteccién, aungque la misma no ha de consistir

necesariamente en barandilla.

Las barandillas y antepechos de locales desti-
nados a vivienda y de 1los elementos de
circulacién interior de edificios destinados
a vivienda colectiva o a locales de publica
concurrencia, cumpliran las siguientes condi-

ciones:



a) Los huecos que, en su caso, presente el
antepecho o barandilla y gue tengan una luz
libre superior a 0,15 mts., observaran este

limite para su otra dimensién.

b) No poseerdn elementos constructivos o deco-

rativos que permitan escalarlo facilmente.

3.4.4.4 Condiciones de proteccidén contra incendios

Las construccionesdeberan cumplir la normativa
estatal vigenteen esta materia. Las condicio-
nes de evacuacién satisfaradn los requisitos
exigidos en este Titulo de las Normas Urbanis-
ticas y, en todo caso, la NBE-CPI/82.

3.4.4.5 Condiciones de proteccidén contra meteoros

1)

2)

En lo referente a pfoteccién contra el rayo,
se cumplird la normativa especifica en vigor,
segun NTE/IPP-73 (B.O.E. de 10 de Marzo de
1973).

Como condiciones de proteccién contra las
periodacas lluvias torrenciales, se observara

lo siguiente:

a) Las cubiertas recercadas con antepechos
dispondran de desagiie suplementario de caida
libre, En el calculo de forjado y de la es-

tructura se preverd la carga de inundacién
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hasta alcanzar la cota de dicho desaglie suple-

mentario.

b) Los patios cerrados y patios ingleses ob-
servaran, si fuera posible, las condiciones
resefiadas en el parrafo anterior, asi como
la de la cota del pavimento que se encuentre
0,15 mts. mads baja que la de la pieza mas

baja accesible al patio en cuestiédn.

c¢) Los sétanos que se construyan en edificios
gue recaigan a las calles cuyo drenaje natural
en superficie no sea posible, tendréan
resueltos sus accesos, bien directos desde
la via puablica, bien desde elementos de circu-
lacién interior, de forma gque arrangquen de
una cota superior a 0,50 mts. de la rasante
de la calle y, en todo caso, dispondrén de
instalacién adecuada para la evacuacién de
aguas y de equipo auténomo de produccion de
energia eléctrica si ésta fuere su

alimentacidn.

d) En las edificaciones que se encuentren
a una distancia inferior a 50 mts. del eje
de algin cauce natural, el Ayuntamiento, a
fin de evitar problemas de inundaciones a
sdtanos, podra imponer que la rasante de la
calzada de acceso al sdétano no sea inferior

a 0,30 mts. sobre la de la calle.

Serd de aplicacién la normativa sismorresis-

tente en vigor.



3.4.5 CONDICIONES DE SALUBRIDAD

3.4.5.1 Condiciones generales de higiene

1)

2)

3)

Las presentes condiciones, gque regulan las
condiciones fisicas de los edificios y sus
elementos complementarios a fin de garantizar
la salubridad en su utilizacidén por las perso-
nas, se exigirdn en las obras en los edificios

que no supongan desviacidén de su objetivo.

No podrd situarse ninguna pieza habitable,
entendiendo por tal la destinada a estancia,
reposo, ocio o trabajo que regquiera la perma-
nencia prolongada de personas, en sétano,
salvo cuando se trate dé vivienda unifamiliar
o, en otros casos, cuando una de las fachadas

recaiga sobre un patio inglés.

Toda edificacién y sus locales, elementos
comunes e 1instalaciones presentaran adecuadas
condiciones de salubridad para el uso a dque

se destinen, y a tal efecto:

a) Su ejecuci'on no se realizard con materia-
les susceptibles de descomposicién o que pu-

dieran resultar tdéxicos para sus usuarios.

b) Tendradn su estanqueidad asegurada y estaran
protegidos de la penetracidén de humedades,
para ello, 1las soleras, muros perimetrales
de sétanos, cubiertas, fachadas, Jjuntas vy

encuentros deberan ser convenientemente imper-
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meabilizados y protegidos.

c) Las edificaciones no podré&n situarse a
menos de 2,00 mts. del eje de los colectores

que atraviesen la parcela.

d) La red de evacuacidén de aguas residuales
se realizara cerrada Yy enterrada, sin
perjuicio de las ventilaciones propias exigi-
das para asegurar el adecuado régimen hidrau-
lico, las cuales se elevardn hasta la cubier-

ta.

Los espacios libres y elementos complementa-
rios se atendrdn a las normas anteriores.
Las piscinas privadas dispondran de egquipo
de desaglie gue permita su vaciado completo,
asi como instalacién de depuracién de aguas

adecuada a su capacidad y numero de usuarios.

Se prohiben los vertederos y almacenamiento

de basuras y residuos s6lidis en medio urbano.

3.4.5.2 Condiciones de iluminacidn

1)

La iluminacién de las piezas habitables sera
siempre natural y artificial, salvo en ague-
llas piezas destinadas a actividades que deban
resolver su iluminacuén exclusivamente por

medios artificiales.

Se entiende que una pieza resuelve por medios

naturales su iluminacidén cuando posee huecos
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recayentes al exterior, cerrados con material
traslucido, dotados o no de carpinteria, en

la proporcién que se determine para cada uso.

Todo hueco de iluminacidén perteneciente a
piezas destinadas a estancia o reposo de per-
sonas dispondrd en sus huecos de iluminacién
de elementos que permitan el control de ésta

hasta al total oscurecimiento de la pieza.

Toda pieza transitable dispondrd de ilumina-
cién artificial por energia eléctrica, de
forma gque quede garantizada wuna iluminacidn
de 50 1lux. en un plano horizontal situado
a 1,00 mts. de altura sobre el pavimento,
con los equipos y mecanismos necesarios que
permitan un servicio adecuado al uso especi-

fico a que se destine la pieza.

Se exceptuan de 1lo dispuesto las piezas de
las edificaciones en el medio rural, que admi-
ten soluciones de otro tipo tendentes a la

consecucidén del estandar indicado.

3.4.5.3 Condiciones de ventilacidn

1)

Las piezas habitables garantizaran su venti-
lacidén de forma natural. Se exceptuan aqué-
llas que, por las caracteristicas especificas
del uso a que se destinen, regquieran ser ce-
rradas, en las que la ventilacidn podra resol-

verse exclusivamente por medios mecanicos.
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5)

La ventilacién artificial o forzada serd admi-
sible en las piezas no habitables y con caréc-

ter complementario en las habitables.

Se entiende que una pieza resuelve de forma
natural su ventilacidén cuando dispone de hue-
cos, dotados de carpinteria que posibilite
su apertura vy control, recayentes al exterior
y en proporcién no inferior a 1 m2 de hueco
practicable por cada 20 m2 de superficie util

de la pieza.

La ventilacién forzada garantizard, como mini-
mo, 1 renovacién por hora. Podré& ser mecéanica,
compuesta de un conducto hasta el exterior
v equipo extractor alimentado por energia
eléctrica o estatica, gque se resolvera por
pozos de ventilacién dé lado minimo de 0,70
mts. y superficie minima de 1,00 m2, o por
chimeneas dotadas de aspirador con las carac-
teristicas establecidas en la normativa tecno-

légica aplicable (NTE-ISV).

Cuando en una pieza se desarrollen combustio-
nes que originen gases, se dispondran conduc-
tos para la evacuacién de los mismos, de for-
ma independiente de los conductosde ventila-

cidén,

Los locales destinados a garaje cumpliran
las siguientes condiciones especificas de

ventilacidn:

a) Si 1la ventilacién es natural, cumplira

las exigencias contenidas en el cuadro A.9.3.



de la NBE-CPI/82., si es forzada, se garanti-

zardn 9 renovaciones por hora.

b) Las condiciones del local deberdn impedir
la acumulacién de vapores o© gases nocivos
en proporcién superior a la permitida por
el Reglamento de Actividads Molestas, Insalu-
bres, Nocivas y Peligrosas. Si la ventilacién
diera a patios, a ellos no podran abrir huecos
de otras piezas o locales de uso distinto

al del garaje.

c) Se admite la ventilacidén a fachada exterior
s6lo cuando se trate de edificio con destino
exclusivo a garaje, y en las plantas que estén
por encima de la rasante oficial. Los huecos
estardn a una distancia no menor de 4,00 mts.

de cualquier otro hueco de uso diferente.

d) Los pozos, chimeneas o conductos de venti-
lacién deberadn ser estancos, con seccidn
uniforme a lo largo de su trazado y construi-
dos con elementos resistentes al fuego. Su
desembocadura sobrepasard en 1,00 mts.la altu-
ra de la edificacién donde se ubiquen y de
cualquier otra situada en un radio de 5,00
mts., y su altura serd como minimo de 2,50

mts. sobre la cota del terreno.

e) Si la ventilacidén es forzada se diepondréa
de un detector de CO por cada 500 m2 Gtiles.
Estos detectores se situardn en los puntos
de mayor dificultad de ventilacién, y tendran
un dispositivo automatico de puesta en marcha

de los mecanismos de ventilacidén forzada.



El cuadro de mandos de éstos se situard en

local exterior al garaje.

3.4.5.4 Patios de parcela

1)

2)

Patio de parcela es el espacio no edificado
delimitado por las fachadas interiores de
los edificios, se considera asimismo patio
de parcela a cualquier espacio no edificado
delimitado por las alineaciones exteriores,
gque este rodeado por edificacidén en una longi-
tud superior a dos terceras partes de su

perimetro.

Salvo que las Normas Particulares de zonas
gue establezcan otra cosa, las dimensiones
de los patios a los que recaigan piezas habi-
tables permitiradn inscribir en su interior
un circulo horizontal de diametro no inferior
a 1/3 de la altura de dicho patio. Cuando
dicha pieza se trate de cocinas, las
dimensiones citadas serédn 1/4 de la altura
del patio, siendo para el resto de las piezas
no habitables, escaleras y paramentos ciegos
de 1/5 la altura del patio.

A estos efectos, se entiende por altura del
patio el desnivel existente entre la cota
del pavimento de la pieza mas baja que se
sirva de é1 y la cota de coronacidén de 1los
paramentos verticales que lo conforman, o
si fuesen de altura distintas la cota dominan-

te de dichos paramentos, entendiendo como
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4)

5)

6)

tal aquélla gque sd6lo una longitud de 1/4 del

perimetro pueda ser superior a ella.

Todo hueco recayente a patio tendrd luces

rectas de, como minimo, 3,00 mts.

El espacio del patio no podrad ocuparse por
elementos salientes, si asi ocurriera, el
plano vertical tangente a dichos elementos
se considerard como si fuese fachada, a los
efectos de medicién de la anchura y superficie

del patio.

Los patios estardn pavimentados y/o ajardina-
dos. La cota de pavimentacidén no serd superior
a 1,00 mts. sobre el nivel de la pieza méas
baja a que sirva en cada fraccién del
paramento. Las construcciones en los patios
no podran sobresalir mas de 1,00 mts. sobre
la cota del pavimento de la pieza mas baja

con huecos al patio.

Los patios podran cubrirse con claraboyas
vy lucernarios trasldcidos, siempre gue estos
elementos dejen un espacio perimetral despro-
visto de cualquier tipo de cierre entre la
coronacién de los paramentos del patio y el
elemento de cubricién, gque ofrezca una
superficie de ventilacidén igual o superior

a 1/5 de la superficie del patio.

Los espacios seran accesibles desde el espacio
libre privado o elementos de circulacidén inte-
rior de la edificacidén, a fin de posibilitar

su limpieza y cuidados. Todo patio dispondréa



7)

8)

de desagiie cuyo cierre se realizard con sifén

hidraulico.

Los patios que den a linderos cumpliran las
condiciones anteriores, considerandose el
lindero como paramento, aungque no estuviera
construido. Podrédn realizarse tambien patios
mancomunados entre edificios colindantes,
siempre que se constituyera la oportuna servi-

dumbre.

Se consideran patios abiertos cuando la pro-
fundidad de los mismos sea superior a 1,50
mts. y no mayor que vez y media la embocadura,
vy la dimensién de ésta sea igual o mayor que
1/3 de la altura del patio y, como minimo

absoluto, de 6,00 mts.

Los patios abiertos cumplirdn las condici-
ones establecidas en este articulo. Estos
patios podradn autorizarse en la edificacidn
cerrada, segin se establece en la normativa

particular de zonas.

3.4.5.5 Patios de manzana

1)

Patio de manzana es el que tiene definido
su perimetro por el planeamiento, bien sefia-
landose su alineacién, bien estableciéndose
fondo maximo de las edificaciones en la
normativa. Afecta, en general, a la totalidad
de parcelas de la manzana correspondiente.

Sin perjuicio de las condiciones que se esta-



2)

blezcan en la normativa particular, los patios
de manzana observarén, en todo lo no especifi-
cado en el presente articulo, las
determinaciones expresadas en el anterior

para los patios de parcela.

El uso de los patios de manzana podra ser
privativo de cada uno de los titulares de
las parcelas, o mancomunando de la totalidad
o parte de 1las parcelas que configuran el
patio. Si fuera mancomunado, observara las

siguientes condiciones:

a) La ocupacidén maxima no excederd del 85%

de la superficie total del patio.

b) Si fueran edificables en planta baja, las
cubiertas de la edificacidén gque se permitiera
no podran sobrepasar en mas de 1,00 mts. la
cota del piso de 1las piezas enfrentadas de
la propia edificacién situadas eﬂ planta de
piso. El1 acabado de tales cubiertas serd deco-
roso, prohibiéndose expresamente las cubiertas
reflectantes. No podrédn utilizarse ni para
almacenaje ni como tendedero, salvo que se

tratara de vivienda unifamiliar.

c) En todo caso, en los patios de manzana

podran disponerse construcciones subterraneas.



3.4.6 CONDICIONES DE CALIDAD Y CONFORT

3.4.6.1 Concepto y alcance

1)

Las determinaciones del siguiente Capitulo
regulan la exigencia de determinadas dotacio-
nes gque requieren las edificaciones segln
sus caracteristicas y usos, y las condiciones
que deben reunir dichas dotaciones y servicios

técnicos.

Estas determinaciones son de aplicacién en
las obras de nueva edificacidén y en las obras
en los edificios cuya exigencia no suponga

desvio de sus objetivos.

Como norma general, toda edificacién debera
los servicios minimos siguientes, salvo que
se autorice expresamente otra dotacién alter-
nativa, o se les exima de alguno de ellos
por resultar manifiestamente innecesarios
para la actividad que alberge la edificacidn:
abastecimiento y distribucién interior de
agua potable y de energia eléctrica, e insta-

lacidén de evacuacidén de residuales.

Cuando concurren determinadas circunstancias,
establecidas en estas Normas o en disposicién
de obligado cumplimiento, serdn exigibles,
ademas, alguno o todos los servicios siguien-
tes: instalacién de canalizacién de interfo-
nia, instalacién de recepcién y distribucidn

de televisién y frecuencia modulada, casille-



ros postales, evacuacién de aguas pluviales,
evacuacién de humos y gases, aparatos eleva-
dores, aparcamientos, agua caliente y cale-

faccibén o aire acondicionado.

3.4.6.2 Agua potable

&

2)

Todo local debera disponer, en su interior,
de servicio de agua potable con la dotacidn
suficiente para las necesidades propias de
su uso. La red de agua potable abastecera
todos los 1lugares de aseo y preparacién de
alimentos, y todos aquéllos en gue sea necesa-
ria para el ejercicio de la actividad especi-
fica a desarrollar en la pieza o local corres-

pondiente.

Ademas de las exigencias de la normativa sec-
torial obligatoria, 1la instalacién cumplira

las siguientes condiciones:

a) En los <casos en gque se requiera la
instalacién de depdésitos, éstos tendran capa-
cidad para abastecer el consumo normal que
corresponde a la actividad, teniendo en cuenta
el modo tipo de funcionamiento de ésta, para
el uso de wvivienda el consumo se considera
de 250 litros/habitante/dia.

b) La instalacién, hasta la acometida a cada
local, discurrira convenientemente accesible
desde patios, espacios libres o elementos

de circulacién interior comunes a todos los



locales integrantes de la edificaciédn.

3) No se podréa otorgar licencia para la
construccién o ampliacién de edificio alguno
que requiera dotacién de agua potable, hasta
que no quede garantizado el suministro del
caudal de agua necesario para el desarrollo
de sus actividades, bien por Aguas Municipali-
zadas, bien por otra fuente distinta, en cuyo
caso acreditard la garantia sanitaria de las
aguas destinadas al consumo humano mediante
justificacién de su procadencia, forma de
captacién, emplazamiento, aforos, analisis
vy otros extremos necesarios para acreditar

tales garantias.

3.4.6.3.- Energia eléctrica

Todo edificio contard& con instalacién interior
de energia eléctrica conectada al sistema de
abastecimiento general o a la fuente alternativa
de que disponga, de manera gque todo local y pieza
cuente con suministro de energia eléctrica, salvo
los locales o pequeilas edificaciones destinadas a

almacenaje cuya superficie Gtil no exceda de 15 m2.

3.4.6.4.- Evacuacidn de aguas

1) En toda edificacién que cuente con suministro
de agua se regulard su evecuacién que en Suelo

Urbano, actual o que adgquiera tal condicién
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2)

3)

por ejecucidn de los instrumentos de
desarrollo del Plan General, se realizaré
segin las determinaciones de la normativa
tecnolégica de aplicacién (NTE-ISS) y se
acometerd necesariamente a la red general
de alcantarillado, con interposicidn de
arqueta o pozo de registro. Ademds, cuando
la instalacién reciba aguas procedentes de
garajes colectivos o0 usos similares, se
regquerird arqueta previa separadora de grasas
o fangos. Cuando se trate de usos industriales
y andlogos se determinard la instalacidén de

la depuracién previa que sea necesaria.

En Suelo No Urbanizable la depuracidén vy
vertido de aguas residuales se resolveréa
normalmente de forma autdénoma en cada parcela,
mediante la ejecucidn vde las instalaciones
apropiadas que se autoricen en funcién de
las caracteristicas del efluente y del terreno
en que haya de realizarse el vertido. También
podran autorizarse acometidas a colector
cercano o vertidos a cauce publico, con los

requisitos que se sefalen.

Podran autorizarse transitoriamente soluciones
de vertido distintas de 1las sefialadas para
Suelo Urbano cuando se trate de obras de nueva
edificacibén en nucleos gque no dispongan de
red de alcantarillado, o bien cuando se trate
de obras en edificios sin acometida a la red
general, en estos casos se exigiran las
instalaciones referidas en el apartado ante-

rior.
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4)

6)

El desaglie de las aguas pluviales recogidas
por las cubiertas de 1las edificaciones se
realizard mediante canalizaciones a través
de bajantes con vertido a la via publica o
a la red de alcantarillado. Si el wvertido
lo fuere a la via publica la conduccidén se
dispondrd bajo la acera hasta la cuneta, si
lo fuere al alcantarillado, dispondra de

sifdén.

Podra autorizarse también el wvertido 1libre
al terreno en la propia parcela, si la
ocupacidén de la misma por la edificacidn,

incluida la subterrénea, no excede del 50%.

Los elementos de canalizacidén serdan accesibles
directamente desde el exterior, o desde patios

o elementos comunes de la edificaciédn.

El ayuntamiento redactard una Ordenanza Espe-
cial gque determine los casos y condiciones
en gque se permitird la depuracién individual

vy el vertido de aguas pluviales a via publica.

Las condiciones de nivelado y tratamiento
de espacios libres de parcela en el medioc
urbano garantizardn su desagliie a vias publi-
cas, espacios libres publicos, cauces ©
elementos de urbanizacidén dispuestos para
Eal £iam.

Todo patio inglés se dispondra de forma que
el nivel inferior de su pavimento se encuentre
a una cota igual o superior a 1,50 mts. sobre

la generatriz superior del colector de alcan-
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tarillado al de desaglie, salvo que en la misma
parcela exista a nivel inferior espacio libre
de parcela cuya superficie sea, al menos,
el doble que la de|aquél Yy se realice el desa-

glie en dicho espacio.

3.4.6.5 Evacuacidén de humos y gases

1)

2)

En todo pieza en gque se desarrollen combus-
tiones u otros procesos fisicos o quimicos
gue originen gases, se dispondran elementos
de recogida y equipos para su evacuaciébn,
que se realizard por recogida y conduccidn
a través de chimenea o conducto. Se prohibe
realizar salida libre de humos por fachadas,
patios comunes, balcones y ventanas, aungue
dicha salida pudiera tener carécter provisio-

nal.

Las chimeneas podrdn situarse en el interior
de la edificacién, junto a la misma,
preferntemente en patios, adosada a sus para-
mentos, o exentas en espacios libres de parce-
la, si no fueran exentas, deberan estar con-
venientemente aisladas para evitar las
molestias propias de la radiacién del calor.
La elevacién minima, en cualquier caso, seré
de 1,00 mts. sobre cualquier edificacién
situada en un radio de 8 mts. alrededor de
la desembocadura. Dispondrdn de un filtro
depurador obligatorio en las salidas de humos
de chimeneas industriales, instalacién

colectiva de depuracidén o cocinas colectivas
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4)

5)

o de hoteles o de restaurantes,

No podrén instalarse chimeneas en fachadas
exteriores, salvo gque asi se autorice por
ir integradas en la composicién del edificio,
o por tratarse de instalaciones industriales,
o en Suelo No Urbanizables, o por tratarse

de edificios destinados a dotaciones.

Las obras de nueva edificacidén y de reestruc-
turacién tendréan en cuenta estas limitaciones
a fin de prever los conductos y chimeneas
necesarios para la evacuacidén de humos de
los locales, aungue su uso no estuviere espe-

cificado en el momento de la construccidn.

El Ayuntamiento podrd imponer las medidas
correctoras que fueren necesarias cuando se
constate que una salida de humos cause perjui-

cio al vecindario.

3.4.6.7 Evacuacién de residuos sbdlidos

Se prohibe el vertido de residuos sdélidos
y basuras, triturados o no, a la red de alcan-
tarillado. Cuando al edificio en cuestidn
no le alcance el servicio de recogida domici-
liaria de basuras, o0 bien se trate de basuras
o residuos que por sus caracteristicas no
sean recogidas por el citado servicio, tales
residuos deberdn ser trasladados al vertedero
adecuado para ello, por cuenta del titular

de la actividad gque los produzca.
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3.4.6.8 Comunicacidn

1)

2)

3)

Todos los edificios que albergen mas de un
local deberan construirse con canalizacidn
para instalaciones telefdnicas desde el viario
exterior a cada local. Las canalizaciones
discurrirdn por el espacio libre de parcela
y elementos de circulacidén interior, siendo

accesible desde éstos.

Las lineas de acometida a 1la edificacién,
salvo para la vivienda unifamiliar, deberén
ser subterrdneas, debiendo resolverse en el
proyecto esta circunstancia de acuerdo don

la normativa de la compafiia suministradora.

En la edificacién de vivienda colectiva se
establece la oblgatoriedad de canalizacidn
de instalacién de interfonia desde cada local
de vivienda al portal y, en su caso, cancela
en el cerramiento de la parcela. La
canalizacién discurrira por elementos comunes

y sera accesible desde éstos.

Toda edificacién que albergue locales de uso
residencial o sedes de firmas mercantiles,
tendra buzones o casilleros para recepcién
de correspondencia en lugar accesible para
los servicios de Correos. En las edificacionae
de vivienda colectiva se dispondra de espacio
destinado a tal fin, en algin elemento de

circulacién interior resguardado de las incle-
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4)

mencias metereolégicas.

En las edificaciones de vivienda colectiva
o destinadas a otro uso que haga previsible
la instalacién de equipos receptores de
televisién o de radio en frecuencia modulada,
se instalard antena colectiva al efecto, con
elementos de distribucidén de la sefial a los
locales. La canalizacidén se realizard por
elementos comunes y serd accesible desde és-
tos. Se prohibe la colocacidén de antenas en
fachadas, asi como la instalacidén a través

de éstas de cables transmisores de la sehnal.

En los edificios gque alberguen actividades
que lo precisen, podrad instalarse antenas
de transmisién aérea de sefial electromagné-
tica, que deberd emplazarse en el punto del
edificio o parcela en que menor impacto supon-
ga para el medio, y siempre donde sea menos

visible desde los espacios publicos.

Este tipo de instalaciones podra limitarse,
condicionarse e incluso prohibirse en edifi-
cios catalogados en razdén de su interés histo-

ri¢o~artistico:

3,4,6,9 Aparatos elevadores

1)

Como norma general, serd obligatoria la dota-
cién de ascensor en todo local en gue existan
piezas habitables cuya cota de piso tenga

un desnivel, con referencia a la cota de por-
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2)

tal, superior a 10,75 mts., o bien en todo
local con piezas habitables con cotas de piso

de desnivel entre ellas mayores de 8,00 mts.

Para el caso de desniveles inferiores a 10,75
mts., podrd& sustituirse el ascensor por esca-
leras mecédnicas que presten el mismo o supe-

rior servicio.

La instalacién de ascensor, ¢que habra de
servir a todas las piezas del edificio donde
se instale, aungue estén por debajo del tope
de altura que lo hace obligatorio, no elimina
ni minora los requisitos de rampas, escaleras
y demds elementos construidos para asegurar
la accesibilidad a los locales, salvo que
en la normativa particular se especifique

lo contrario.

En la instalacién de ascensores se observaran

las condiciones siguientes:

a) El1 vano de acceso a cada local estard a
menos de 1,70 mts. de desnivel de la parada
asignada, que estarda unida sin solucidén de
continuidad con los elementos de circulacidn

interior de la edificacidn.

b) La plataforma de arranque del ascensor
en planta de acceso se situara a un desnivel
inferior a 1,70 mts. con respecto a la rasante

del portal en la entrada del edificio.

c) La capacidad de carga, velocidad, numero

de paradas y demds elementos de la instala-
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3)

cién, se realizardn segin la normativa secto-

rial aplicable.

d) E1 conducto del ascensor y el cuarto de
magquinas deberan dotarse del debido aislamien-
to de vibraciones y ruidos para no producir

molestias a los locales contiguos.

Se podran instalar montacargas, montaplatos
y otros aparatos elevadores cuando asi conven-
ga a las necesidades de la edificacidén y usos

que ella alberge.

3.4.6.10 Condiciones de aislamiento

1)

2)

Las condiciones de aislamiento acustico serén
las establecidas en la NBE-CA/81 y demas dis-—

posiciocnes de obligada observancia.

Las condiciones de aislamiento térmico serdan
las establecidas en la NBE-CT/79 y demas dis-

posiciones de obligada observancia.

3.4.6.11 Instalaciones de climatizacidn

1)

Sin prejuicio de lo que establezca la norma-
tiva sectorial en razdén de los diferentes
usos, en todas las piezas habitables se exige
la dotacién de instalacién de calefaccién
o aire acondicionado que mantenga la tempera-

tura ambiente por encima de 162 C.
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2)

3)

La salida de aire caliente procedente de
instalaciones de refrigeracidén no se realizard
sobre la via publica, si no, preferentemente,
en la cubierta del edificio, patio o espacio

libre de parcela.,

Los equipos y canalizaciones se integraréan
adecuadamente en la edificacién en espacios
habilitados al efecto y, si fueren comunes
a varios locales, seran accesibles desde los
elementos de circulacién interior. En los
proyectos de obras de nueva edificacidén vy
de reestructuracién, se tendrdn en cuenta
las limitaciones sefialadas en este articulo,
asi como las que pudieran derivarse de las
condiciones estéticas de la edificacién, a
fin de prever los espacios necesarios para
las instalaciones de climatizacidén e incluso
para la evacuacién de humos y gases derivados

de las combustiones propias de tales equipos.

3.4.6.12 Garajes y aparcamientos en los edificios

1.}

2)

Cuando asi se establezca en las presentes
Normas Urbanisticas, se dispondra en los edi-
ficios dotacidén de aparcamientos de los vehi-
culos de sus usuarios, con independencia de
la existencia en las proximidades de otros
aparcamientos observard las reglas estableci-

das en el presente articulo.

La cuantia de esta obligacién viene determi-
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3)

4.)

nada en las normas de uso contenidas en el
apartado 3.4.7 de las Normas Urbanisticas
del P.G.0.U., en cualquier caso se establece,
como minimo, la previsidén de una plaza de
aparcamiento por wvivienda, por cada 100 m2.
de local comercial y por cada 50 m2. de
oficina, dentro de la parcela donde se ubique
la edificacién. Cuando se exprese en unidades
de aparcamiento por m2., éste se referiréa
a la superficie uGtil de los diversos locales
gque integran la edificacién. En todo caso,
la su-perficie de cada plaza de aparcamiento
supondrd destinar a tal fin 25 mz. brutos

de parcela o edificacidn.

La localizacidén de los aparcamientos necesa-
rios podréd ser en el espacio libre de parcela
0 en espacio construido de la misma, o bien
en espacio mancomunado a varias parcelas proé-

Ximas.

Cuando se disponga en el espacio libre de
parcela, si es en superficie se respetaré
en lo posible el arbolado, y si es en cons-
truccién subterranea su forjado resistira
0,80 mts. de tierra en conjuncidén con el resto
de instalaciones previstas en el referido
espacio libre, procurando disponer sobre
la construccién las gque no requieran jardine-

ria.

Cada plaza de aparcamiento ocuparduna porcién
de suelo plano, con tratamiento adecuado,
escasa pendiente, sefializado y accesible por

el vehiculo con facilidad de maniobra. En
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la normativa particular se sefiala la cuantia
y clase de 1las plazas gque deberadn preverse
para cada uso y en cada =zona, que, en todo
caso, tienen el cardcter de minimo, pudiendose
superarse hasta en un 50%. Si se previeran
mas de 33 plazas para automdviles, 1 de cada
33 o fraccién tendrd unas dimensiones de 3,00
x 4,40 mts. y seran accesibles para minusvali-
dos.

La clasificacién de las plazas de aparcamiento

es:

Longitud (m) Latitud (m)
Turismos 4.5 "
Industrial 6,0 A
Pesado 9.0 3,0
Motocicletas 2

E1l acceso del aparcamiento vendrd senalado
en el proyecto de obras de edificacién corres-
pondiente o, en caso contrario, debera ser
objeto de autorizacidén municipal expresa.
Podrd ser condicionado, modificado o denegado
por el Ayuntamiento en base a razones de esca-
sa visibilidad, puntos de gran concentracién
de tréafico, o respecto al arbolado existente
en las vias publicas. La localizacién del
acceso al aparcamiento se indicard en la

correspondiente cédula urbanistica.

El acceso al aparcamiento cumplira 1las si-

guientes condiciones:
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a) Su ancho minimo ser& de 3,00mts. o de 4,00
mts. si la calle de la gque se accede tiene
un ancho igual o menor de 15 mts. Si la rampa
no es rectilinea, su ancho serd&, respectiva-

mente, de 3,50 mts. 6 4,00 mts.

b) Dispondrd adosada a la acera una meseta
interior horizontal, de una pendiente méxima
de = 4%, en continuidad superficial con la
pendiente de la acera, y con una profindidad
minima de 5 mts., salvo si se tratase de apar-
camientos con capacidad inferior a 3 plazas,
en cuyo caso se tolera hasta una profundidad

minima de 1,00 mts.

c) La puerta o cancela si la hubiere tendra
la altura adecuada para los vehiculos gque
puedan utilizar el aparcamiento, y como minimo
2,30 mts. Si el aparcamiento fuera en superfi-

cie, la altura minima seria de 4,50 mts.

d) Si la sucerficie total del aparcamiento
excede de 2.000 m2, tendrd diferenciados los
movimientos de entrada y salida, bien en acce-
so unico de anchura minima de 6,00 mts., bien
en accesos separados cumpliendo cada uno los
reguisitos establecidos en los péarrafos ante-

riores de este apartado.

El acceso peatonal al aparcamiento se hara
desde el exterior de la parcela y desde los
portales u otros elementos comunes de la
edificacién a la que sirven, su anchura sera
de 1,00 mts. por cada 1.000 m2 de aparcamiento

o fraccién. Si el aparcamiento dispone de
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6)

plazas accesibles a minusvalidos, el acceso
a ellas estard exento de barreras arquitecté-

nica.

E1l aparcamiento podrd organizarse a partir
del fondo de la meseta de acceso, y se
adaptard en lo posible al terreno. Las rampas
rectas tendran una pendiente maxima del 16%

y las rampas curvas del 12% en su eje.

La anchura minima de las rampas serd de 3,00
mts. si el aparcamiento no tiene mas de 2.000
m2, y de 3,00 a 6,00 mts., segin sea unidirec-
cional o bidireccional, en los demds casos.
Las rampas bidireccionales s6lo podran admi-
tirse si son rectilineas, en todo caso, se

dispondré el ancho necesario en las curvas.

Cuando la provisidén de plazas de aparcamiento
se realice en espacios edificados o garajes,
éstos podran emplazarse en plantas bajas o
inferiores, en edificaciones subterraneas
en los espacios libres de parcela, o en edifi-

cio exclusivo.

Los garajes cumplirdn las condiciones de acce-
so establecidas en el presente articulo vy
las de ventilacién establecidas en el 3.4.5.3
punto 52 de las presentes Normas. En todo

caso la altura libre minima serd de 2,10 mts.

Se admite la mancomunidad de garajes.
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3.5.1 CONCEPTO Y CLASES DE USOS RESIDENCIALES

2)

3)

Los usos residenciales comprenden la activi-
dades propias del alojamiento permanente de
personas. Las condiciones establecidas en
este Capitulo serdn de aplicacién a las obras
de nueva edificacién (nueva planta y/o amplia-
cidén) que se realicen en parcelas, edificios

o locales destinados a usos residenciales.

Atendiendo al caracter del grupo humano que

alberga, el uso residencial puede ser:

a) Uso de vivienda: corresponde al alojamiento
estable de personas que configuran, general-

mente, un nucleo familiar.

b) Residencia comunitaria: alojamiento estable
de personas gqgue no configuran un nticleo fami-

liar.

Segin la configuracién de la edificacién,

la vivienda puede ser unifamiliar o colectiva.

En la wvivienda unifamiliar la edificacidn
configura un sélo local que se sitidla en parce-
la independiente, con tipologia de edificio
aislado o agrupado horizontalmente con otros,
resultando un edificio de uso exclusivo para
una sola vivienda que tiene acceso desde la
via puUblica, bien directamente por recaer

a ella el vano de entrada, bien indirectamen-
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5)

te a través de espacios libres de la propia

parcela acondicionados para tal funcién.

Es vivienda colecctiva o agrupacién residen-
cial cuando en la parcela se edifica mas de
una vivienda, configurando normalmente una
edificacién con elementos comunes de circula-
cidén que proporcionan acceso y otros servicios
a los diferntes locales, siéndole de aplica-

cién la Ley de Propiedad Horizontal.

Se consideran usos complementarios los despa-
chos profesionales y los talleres artesanales
o de reparacién desarrollados por el titular
u otro miembro del grupo humano gque alberge
el uso residencial, siempre gque la suma de
la superficie 1Util de las piezas destinadas
a dichos usos complementarios no sea superior
a la suma de la superficie Gtil de las restan-

tes piezas habitables que integren el local.

A los efectos de su regulacién por estas Nor-
mas, el uso de residencia comunitaria cumplira
las condiciones cerrespondientes al uso de
vivienda si la superficie util de los locales
o edificaciones destinados a aquel uso no
sobrepasa los 500 m2 y se regird por la
normativa de los establecimientos hoteleros

si sobrepasa dicha superficie.

3.5.1.1 Condiciones de vivienda
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3)

4)

La disposicién de las piezas y sus vanos y
huecos permitird el recorrido de todas ellas
sin necesidad de salida al exterior, aslvo
si se trata de vivienda unifamiliar o de usos
complementarios de los residenciales, que
pueden quedar separados, siempre que el acceso
y comunicacién se realice a través de espacios

privativos de la misma vivienda.

Toda pieza habitable resolverd su iluminacidn
y ventilacidén, al menos, mediante un hueco
provisto de carpinteria practicable, que de
a patio o espacio exterior. Al menos una pieza
habitable de la vivienda dard a 1la calle,
espacio libre publico, patio abierto a fachada
o espacio libre privado si dispone de luces
rectas de, al menos 10,00 m. y se trata, en

este caso, de edificacidén aislada.

El piso de toda pieza habitable estara. aislado
del terreno mediante camara de aire,
disponiéndose por tanto sobre forjado, excep-
to si existieran plantas inferiores a la pieza
en cuestién. E1l nivel del piso de las piezas
situadas en planta baja estard, al menos,
0,30 m. por encima de la rasante de acera

o del terreno en contacto con la edificacién.

Toda vivienda contara, al menos, con vestibulo
de acceso, cocina, estancia, comedor, dormito-
rio principal (o 2 dormitorios simples), aseo,
tendedero y espacio de almacenaje. Se admite

la posibilidad de unir en una sola pieza la
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5)

cocina, la estancia y el comedor, incorporando
el vestibulo a dicha pieza, debiendo ser
adecuada la relacién entre la capacidad de

la vivienda y el numero de sus moradores.

El tendedero podrad resolverse, si se trata
de edificacién colectiva, en contiguidad con
la propia vivienda o en espacio exterior
independiente, de forma privativa o mancomuna-
da. En caso de situarse adosado a fachada
exterior o interior, o a patio de 1la
edificacién, la disposicién del tendedero
no deberd suponer merma de las condiciones
de iluminacién y ventilacién de 1las piezas

recayentes en el mismo.

Cuando asi lo autoricen las normas particula-
res, podra desarrollarse un programa minimo
excepcional, integrado por wuna sola pieza
donde se retnan cocina, estancia, comedor
y dormitorio principal, t por otro donde se
coloque el aseo, con una superficie minima
Gtil de 35 m2.

En cualguier caso, la vivienda estard dotada
de las piezas de circulacién interior que
permitan la comunicacidén de todas las
dependencias, de forma que ningin dormitorio
sirva de paso para alcanzar las piezas no

incorporadas al propio dromitirio.

Los huecos de acceso a la vivienda tendran
unas dimensiones minimas de 0,80 mts. de
anchura por 2,00 mts. de altura. Los huecos

de paso a las piezas de la vivienda tendran
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unas dimensiones minimas de 0,70 mts. de an-
chura (o de 0,60 mts. si se trata de piezas
no habitables) por 2,00 mts. de altura. Desde
el hueco de acceso al interior de cada uno
de los dormitorios serd posible la transita-
bilidad de un rectdngulo horizontal de 0,50
x 1,80 mts.

Las dimensiones minimas de las distintas

piezas son las que se indican en el siguien-

te cuadro:
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7)

las edificaciones destinadas a viviendas ten-

dran las siguientes dotaciones obligatorias:

a) Armarios roperos de altura minima de 2,10
mts. y frente acumulado a razdén de 0,50 mts.

por ocupante de la vivienda.

b) Tendedero, cuya superficie m'inima vendréa
en funcidén del numero de ocupantes de la
vivienda, a razdén de 0,5 m2 por cada uno de
ellos, excepto si se adopta la solucidn de
tendedero comin. Deberd estar protegido de
vistas, preferntemente adosado a patio inte-

rior de parcela, y equipado con lavadero.

c) Distribucién de agua caliente a aseos vy
cocina, ya sea con produccién de la misma
individual para cada fivienda, ya sea con
produccidén colectiva con abastecimiento a

las wviviendas.

d) Calefaccién o, en su defecto, instalacién

de energia eléctrica para dicho uso.

Las viviendas que, por autorizacién como uso
complementario, se integren en los locales
propios de un establecimiento mercantil, se
dispondran de forma que, si fuese posible,
tengan acceso directo desde el exterior,
configurdndose como si de un local indepen-
diente se tratase. En todo caso se mantendra
la debida independencia, de forma que la
vivienda se organice con sus propios elementos
de circulacién interior, a los que s6lo acce-

deran las piezas de la misma, y desde 1los
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que se accedard por paso uUnico a los elementos
de circulacién de la parte del 1local que

alberga el uso principal.

3.5.1.2 Condiciones de los edificios destinados

a vivienda

1)

2)

3)

Se aplicarad lo dispuesto en este articulo
a la edificacién cuyo uso caracteristico,
en una misma proporcidén superior al 50% de
la superficie Gtil de los locales que la inte-

gran, sea el de vivienda.

Salvo que resulte imposible por las condi-
ciones de ordenacién de la edificacién, ésta
dispondrd sus volumenes, fachadas, salientes
y huecos de forma que se garantice a sus mora-
dores adecuadas condiciones de privacidad,

soleamiento y orientacién favorable.

En este sentido, se garantizard a estancias
y dormitorios unas luces rectas de 10 mts.
a los linderos y otras edificaciones en la
parcela. Asimismo, para las viviendas sitas
en la planta baja y no retranqueadas de la
alineacién oficial, se requerird que el nivel
del piso de las piezas que recaigan a dicha
alineacidén se eleve, al menos, 0,80 mts. sobre
la rasante de la acera, y que sus huecos estén
provistos de antepechos opacos de 0,80 mts.

de altura.

Los elementos de circulacién interior estaréan
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4)

dotados de iluminacidén artificial con tempori-
zador durante el tiempo necesario para el
recorrido del trayecto, en aquellas partes
que sirvan a mas de 30 viviendas se dispondréa

de sefializacién de emergencia.

No existiran locales de vivienda sitos a mas
de 25 mts. de altura servidos por un solo

ascensor.

Ademas de las dotaciones exigidas con carac-
ter general para las edificaciones y locales
destinados a vivienda, los edificios destina-
dos a dicho wuso contaran con aparcamiento
en proporcién de 1 plaza por vivienda o local.
Cuando tales aparcamientos se dispongan en
sétanos, esta obligacidn podré reducirse hasta
en un 20% si su aplicaciédn integral hubiera
de dar lugar a la construccién de una planta
s6tano més.Las cubiertas de los aparcamientos
gue se situen en dichos espacios libres no

contendran materiales reflectantes.

Los depdsitos que se emplacen en los espacios

libres de parcela deberédn estar enterrados.
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3.5.2 CONDICIONES DE LOS USOS TERCIARIOS

3.5.2.1 Concepto y clases de usos terciarios

1)

2)

Los usos terciarios, en general, son agquéllos
cuya actividad consiste en la prestacién de

servicios a personas fisicas y juridicas.

A los efectos de su regulacidén por estas Nor-
mas, los usos terciarios se dividen en servi-
cios de alojamiento temporal, comercio y ofi-

cinas.

Las condiciones establecidas en este Capitulo
serdn de aplicacién a las obras de nueva edi-
ficacién (nueva planta y/o ampliacidén) gque
se realicen en parcelas, edificios o locales

destinados a usos terciarios.

3.5.2.2 Comercio

1)

El uso comercial se corresponde con las acti-
vidades cuya finalidad es el sumonistro de
mercancias al publico por venta detallada,
incluso cuando lo son para su consumo en el
propio local. Se incluyen en este uso las
actividades destinadas a la prestacidn de
servicios a particulares, asi como las
actividades de manipulacién y transformacidn
de productos alimentarios cuando se destinen

a la venta en el propio establecimiento.
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2)

A los efectos de su regulacidén por las presen-
tes Normas, se distinguen las siguientes cla-

ses de usos y establecimientos comerciales:

a) Por la naturaleza de la actividad: wuso
comercial (productos perecederos, alimentacidn
y productos no alimentarios) y servicios (per-
sonales vy hosteleria: bares, cafeterias vy

anadalogos).

b) Por sus caracteristicas mercantiles: local
comercial o de servicios y agrupacidén comer-
cial (cuando una edificacién o parte de ella
integra diferentes locales destinados a este
uso, gue se organizan con accesos y otras
instalaciones comunes, dentro del concepto
de agrupacidén comercial se engloban otros
mas especificos como centro comercial, galeria

comercial y pasaje comercial).

c) Por su tamafio: establecimientos domésticos
(cuando la actividad se desarrolla por el
titular en la propia vivienda), pequefios Yy
medianos establecimientos y grandes estableci-
mientos comerciales (cuando la superficie
destinada a la venta, entendiendo como tal
la superficie Gtil del local descontando la
de instalaciones, garaje, dotaciones, almace-
naje y zonas de acceso restringido al publico,
excede de 750 m2 si se trata predominantemente
de productos alimentarios, o de 1.500 m2 si
se trata predominantemente de productos no
alimentarios). A estos efectos se entiende
como actividad predominantela gque ocupe mayor

superficie Gtil del edificio o local.
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3)

4)

3)

Se admiten como usos complementarios del co-
mercial los de almacenaje de las mercancias
propias de de la actividad, las oficinas de
administracién del propio establecimiento,
la vivienda del guarda o del titular y, en
grandes establecimientos comerciales, los
talleres de reparacién de los medios mecanicos
y equipos de de instalacidén, siempre gque la
superficie Gtil del conjunto de usos comple-
mentarios no exceda de 1/5 parte de la super-

ficie Util del establecimiento.

Los establecimientos comerciales podran ubi-
carse en las zonas donde se admita dicho uso.
Los grandes establecimientos comerciales sdlo
podran instalarse en los emplazamientos desti-
nados a tal fin en el planeamiento, asi como
en los ejes comerciales sefialados en el pre-

sente Plan General.

Si la edificacién no es de uso exclusivo co-
mercial, el acceso al establecimiento habra
de realizarsedirectamente desde el exterior.
La localizacién y dimensionado de los accesos
de estos locales, asi como los de los
destinados a salas de reunidén se regiréd por
lo dispuesto en el reglamento de Espectdculos
Publicos, tomando como aforo el que se
conociere o el resultante de la aplicacidéndel

Anejo Comercial de la NBE-CPI/82.

Los locales comerciales podrdn comunicacidn
directa con garaje, contando en ese caso con
vestibulo separador. Esta comunicacién es

obligatoria si el edificio es de uso exclusivo
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comercial. Si existiese entrada de vehiculos
al establecimiento, el acceso de los mismos

serd independiente del peatonal.

La circulacién interior en la superficie de
los establecimientos accesibles al publico,

observard las siguientes reglas:

a) E1 ancho minimo de los espacios de circula-
cién serda de 1,00 mts., salvo si se trata
de establecimientos alimentarios donde se€
utilice carrito, gque gserd de 2,00 mts., con
estrechamientos de 1,50 mts. como minimo,
en las agrupaciones comerciales el ancho mini-
mo sera de de 3,00 mts. En todo caso, sera
posible 1la circulacién de un rectangulo de
0,70 mts. de anchura por 2,00 mts. de longitud

en posicién horizontal.

b) La altura minima serd de 3,00 mts., excepto
en la parte ocupada por la vigueria y falsos
techos, gque no podra suponer mads de un 30%
de la superficie accesible por el publico,
cuya altura minima serda de 2,10 mts., tambien
se exceptuaran de la altura minima de 3,00
mts. los espacios resultantes de la divisidn
en entreplantas de la planta, segin 1lo
dispuesto en el apartado 3.4.2.6 punto 2 d)

de las presentes Normas Urbanisticas.

c) Los desniveles se salvaran con rampas O
escaleras de anchura igual a la que se ha
expresado para los elementos de circulacién,
y, en su caso, con ascensores y/o escaleras

mecanicas. Las escaleras tendran como maximo



18 peldanos y como minimo 3. La pendiente
médxima de rampas serda del 8%, el resto de
condiciones para estos elementos serd n las
establecidas para los mismos en el caso de
viviendas (apartado 3.5.1.1 de las presentes

Normas Urbanisticas).

d) Las plantas gque no dispongan de acceso
directo desde el exterior, se comunicaran
con el mismo al menos con una escalera si
la superficie de la planta es menor de 1.500
m2, y con dos escaleras si es mayor. Se
dispondrd de una escalera suplementaria por
cada 1.500 m2 de superficie de venta. Las
escaleras se distribuirdan estratégicamente
en los lugares gque provogquen recorridos mini-
mos, existird una separacidén igual o mayor
de 15 mts. A estos efectos computaran las
escaleras mecdnicas si se disponen dobles

(de bajada y subida) formando nucleo.

e) Al menos la mitad de la superficie de venta
accesible al publico debera ser accesible

a los minusvalidos.

f) Los ascensores no podran instalarse en

el hueco de escaleras.

La dotacién minima de servicios sanitarios
accesibles por el publico sera de 1 lavabo
y un WC por cada 500 m2 de superficie de venta
o fraccién. Esta exigencia no exime de 1lo
que establezca al respecto la normativa
laboral para servicios de los empleados del

establecimiento. Si existieran mas de 2 lava-
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8)

bos y WC, se procederda a la correspondiente
separacién por sexos. En los establecimientos
de hosteleria existirdn, como minimo, dos
piezas dotadas cada una con 1 lavabo y 1 WC.
El acceso a los servicios sanitarios no seré
directo desde el establecimiento, sino dque
estard provisto de vestibulo gque, en caso

de separacidén de sexos, podrd ser comin.

El acceso de mercancias se dispondra dentro
del local o del edificio, salvo si se trata
de un edificio de uso exclusivo comercial,
en cuyo caso podraé instalarse en el espacio
libre de parcela una darsena capaz para las
dimensiones de un vehiculo industrial medio.
En los grandes establecimientos comerciales
podrd instalarse una darsena por cada 1.500
m2 o fraccidén de superficie de wventa. Estas
darsenas estaran, en todos los casos, ocultas
al publico. Si existen mas de 3, al menos
una de ellas serd capaz para las dimensiones

de un vehiculo industrial pesado.

Todo local comercial alimentario de superficie
superior a 100 m2 dispondrd de vado virtual
para carga y descarga si en la calle se auto-
riza el aparcamiento en el mismo local o
edificacién, con facil acceso al estableci-

miento.

Se exige dotacidén minima de 1 plaza de
aparcamiento por cada 100 m2 de superficie
de venta. Si se trata de grandes estableci-
mientos le) agrupaciones comerciales de

superficie de venta superior a 750 m2 si
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10)

11)

consiste en productos alimentarios o de 1.500
m2 si no lo son, la dotacidén exigible sera
de una plaza por cada 25 m2 en el primero
de los casos, y de una plaza por cada 50 m2
en el segundo de ellos.

Los aparcamientos sefialados habran de situarse
en la misma parcela en que esté situado el
establcimiento, en el caso de grandes estable-
cimientos comerciales, podran situarse en
parcela distinta siempre gque no diste del

establecimiento mas de 200 mts.

Todo gran establecimiento comercial o agru-
pacién comercial de superficie equivalente,
cumplird las normas de seguridad establecidas
por la NBE-CPI/82 y tendréa, asimismo, instala-

cién de proteccidén contra el rayo.

Se exceptiua de los requisitos contenidos en
el presente articulo a los establecimientos
domésticos, para los que seran de aplicacidn
las condiciones establecidas para las piezas

de vivienda.

3.5.2.3 Oficinas

1)

El uso de oficinas comprende las actividades
cuya funcién principal es la prestacidén de
servicios administrativos, técnicos, financie-
ros, de asesoramiento, gestidén y similares,
realizados a partir del manejo y transmisidn

de informacién y documentos con diferente
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2)

soporte. Se incluyen en esta categoria tanto
las oficinas privadas como las pGblicas de
las distintas Administraciones, las religio-
sas, las sedes de partidos, sindicatos y aso-
ciaciones, e incluso los despachos profesio-

nales.

Las oficinas podradn emplazarse en las =zonas
y con las condiciones que admitan dicho uso.
El Plan General sefiala el emplazamiento con-

creto de ciertas oficinas publicas.

Las oficinas que presten servicio al publico
en general y que no se ubiquen en un edificio
cuya superficie util pueda destinarse a usos
terciarios segin el planeamiento, tendréan
acceso directo desde el exterior, sin
utilizacidén de elementos de circulacidén inte-

rior comunes de la edificacidn.

Se exceptian de esta regla los casos en due
el elemento de <circulacidn comun fuera
facilmente diferenciable a partir del portal
en dos o mads nucleos de circulacién, con las
debidas condiciones de exclusividad para aquél

que sirva de acceso a las oficinas.

Cuando la altura del piso del local destinado
a oficina se encuentre a una altura superior
a 8,00 m. sobre la del portal, el acceso a
la misma deberd realizarse hediante ascensor

o escalera mecanica.

Todas las oficinas publicas deberdn ser

accesibles a minusvalidos.
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4)

3)

Las dimensiones y caracteristicas que habréan
de observar los locales destinados a oficinas
son las siguientes:

a) La altura libre minima serd de 2,50 m.,
se admite qgue hasta un tercio de la superficie

util tenga una altura libre de 2,10 m.

b) Los elementos de circulacidén interior
tendran un ancho minimo de 0,85 m., permitiréan
la circulacién horizontal de un rectangulo
de 0,70 m. de ancho por 2,00 m. de largo.
Las partes accesibles al publico en general

tendran una anchura minima de 1,30 m.

c) Las escaleras Yy rampas guardaran las
dimensiones de anchura expresadas en el

parrafo anterior.

d) Los requisitos para los servicios
sanitarios seran los mismos gque para los de
uso comercial. En los edificios o partes de
ellos que agrupen varias oficinas diferentes,
podran agruparse los aseos, manteniendo 1la

cuantia de la dotacién.

e) La dotacidén de aparcamientos serda la de

una plaza por cada 100 m2. de superficie util.

Las oficinas de titularidad publica
observaran, en lo que respecta a proteccidn
de incendios los reguisitos establecidos en
la NBE-CPI/82, incluso Anexo de Oficinas.
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6)

Se exceptla de los requisitos contenidos en
el presente articulo a los despachos
profesionales domésticos, para los gue seran
de aplicacién las condiciones establecidas

para las piezas de vivienda.

3.5.3.- CONDICIONES DE LOS EQUIPAMIENTOS, SERVICIOS

E INFRAESTRUCTURAS Y ESPACIOS LIBRES

3.5.3.1.- Concepto y clases de los usos dotacionales

1)

3)

Los usos dotacionsles son aquéllos cuya
funcidén es la de proveer al vecindario y pua-
blico en general de .las instalaciones vy
edificaciones que hagan posible su educacidn,
progreso cultural, atencién a su salud, ocio
vy bienestar, asi como la de proporcionar 1los
servicios propios de la vida wurbana. Su

titularidad puede ser publica o privada.

A los efectos de la regulacién que de ellos
se contiene en este capitulo, los usos
dotacionales se dividen en Espacios Libres,

Equipamientos y Servicios Urbanos.

Como usos complementarios de los dotacionales
se admiten los que, en conjuncién con ellos,
suponga una mejora de las prestaciones de
los mismos. El uso residencial s6lo se admite
en los casos de vivienda de personal de vigi-
lancia de 1la dotacién o instalacién, y de

residencia comunitaria de los agentes de
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servicio en una instalacidén o de los miembros
de una orden religiosa cuando el equipamiento

sea de este tipo.

3.5.3.2 Condiciones generales de los usos dota-

cionales

1)

Las edificaciones destinadas a usos dotaciona-
les cumplirdn las determinaciones de ordena-
cién de la edificacién de la zona en dque se
encuentre. Si tales condiciones resultaran
contraproducentes con las necesarias para
el correcto funcionamiento de la edificacién
dotacional, podran variarse mediante Estudio
de Detalle, cumpliendo los siguientes requisi-

tos:

a) No sobrepasard la edificabilidad maxima
que le corresponda segGn la zona en gue se
enclave, salvo gque tal edificabilidad sea
inferior a 1,00 m2/m2 4til, en cuyo caso
se podra alcanzar esta Ultima. Si la edifica-
bilidad no estuviera asignada por coeficiente,
la altura de la edificacién no excedera de
la maxima total permitida en la zona,
incluidos los aticos, los elementos simbdlicos

y andlogos podran disponerse libremente.

b) Se acondicionaran, a cuenta del titular
del edificio destinado a usos dotacionales,
las medianerias que resulten vistas en los

edificios colindantes.
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2)

La sustitucién de los usos dotacionales en
parcelas o edificios destinados a los mismos,
podrda realizarse en las siguientes condicio-

nes:

a) Si la parcela esta calificada para
destinarse a un uso dotacional con caracter
exclusivo, tal wuso podréd sustituirse, sin
la necesidad de modificacidén del planeamiento,
por cualquier otro uso dotacional que esté
dentro del mismo grupo, segun las clasifica-

ciones que se detallan mas adelante.

b) Si la parcela no estd calificada para uso
dotacional, éste podrd sustituirse por cual-

guiera de los usos admisibles en la zona.

3.5.3.3 Condiciones particulares para los espacios

libres

1)

2)

Los espacios libres son terrenos destinados
al ocio y esparcimiento de las personas, al
ornato y mejora de la calidad ambiental vy
a la proteccién de las vias de trafico u otras

instalaciones.

A los efectos de su regulacién en estas Normas
y en funcién de su destino, se pueden
distinguir las siguientes clases de espacios
libres: parques urbanos, litoral, &reas ajar-

dinadas y deportivo.

Las areas ajardinadas son espacios libres
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3)

urbanizados y provistos de jardineria,
destinados a las actividades estanciales y
de ocio y cumpliendo asimismo funciones

ornamentales.

En estas d4areas se permiten usos deportivos
al aire libre gque no ocupen una superficie
superior al 50% del total de cada &area. Se
permitirdn, con cardcter excepcional, pequeiias
edificaciones e instalaciones complementarias
a las actividades propias de estas Areas,
como templetes, quioscos, et., que habran
de integrarse en el disefio del A&rea y que
no ocuparédn mas del 5% de la superficie de

la misma.

Los espacios libres podran utilizarse
excepcionalmente para servir de acceso a las
edificaciones sitas en parcelas lindantes
con ellos, sin que la existencia de este
acceso influya positiva o negativamente para
la calificacidén como solar de la zona

respectiva.

En cualquier caso, las edificaciones que
dispongan sus lienzos o paramentos lindando
con parcelas destinadas a espacios libres,
trataran los mismos como si de fachadas se
tratase, permitiéndose en ellas, por lo tanto,
los salientes admisibles en el apartado

3.4.3.3 de las presentes Normas Urbanisticas.
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3.5.3.4 Condiciones particulares para los equipa-

mientos

1)

2)

Los equipamientos comprenden los usos y acti-
vidades destinados al enriquecimiento, cultivo
y reparacién de las facultades fisicas e inte-

lectuales de las personas.

Segin la funcién principal gque cumplan, los
equipamientos pueden ser docente (preescolar,
EGB, BUP, FP y demas ensefanzas), cultural
(teatros, cines, salas de exposiciones, mu-
seos, bibliotecas, auditorios, etc.), sani-
tario (ambulatorios, centros de salud, etc.),
social (casinos, salas de reuniones, etc.),
asistencial (guarderias, asilos, centro de
asistencia a disminuidos, club de ancianos,
etc.), deportivo (estadios, pabellones cubier-
tos, etc.) y religioso (iglesias, edificios

o locales destinados al culto, etc.).

A los efectos de la posibilidad de sustitucidn
de los wusos dotacionales, el equipamiento

se divide en docente y no docente,

Las condiciones de disefio y ejecucién de los
edificios destinados a equipamientos, asi
como de los respectivos espacios libres de
parcela se realizaran con especial esmero,
de manera que resalten el caracter
estructurador del espacio urbano propio de
los equipamientos. Todos los locales accesi-
bles al pGblico en general estardn desprovis-

tos de barreras arquitectédnicas.
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3)

4)

La exigencia general de plazas de aparcamiento
para los edificios destinados a equipamiento
serd de una plaza por cada 100 m2. utiles,
si se trata de hospitales, se preveerd ademds
una plaza por cada 5 camas. Los equipamientos
docentes que ocupen un edificio exclusivo
dispondrdn tambien dentro de la parcela res-
pectiva de wuna plaza de aparcamiento para
autobis por cada 250 alumnos o fraccién ,
pudiendo reducir la dotacidén de aparcamiento,
si se trata de niveles de enseflanza para per-
sonas no adultas, a un minimo de dos plazas

por aula,

En los usos hospitalarios y en todos aguellos
en que normalmente se. prevean operaciones
de carga y descarga, se preveran espacios
interiores a tales efectos en los edificios

o parcelas correspondientes.

Las dotaciones destinadas a guarderias infan-
tiles, sean de titularidad publica o privada,
deberdn disponer, como minimo , de una super-
ficie construida de 3 m2 por alumno y un espa-
cio libre de 5 m2 por alumno y, como minimo
en todo caso, una superficie construida de

300 m2 y un espacio libre de 500 m2.
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3e6e= CONDICIONES REGULADORAS DE CADA ZONA

3064le~ ORDENANZA 1 - RESTDENCIAL

Ambito.- E1 sefialado en el plano de Zonificacidédn con el

e l.

Usos permitidose.—- Vivienda colecctiva, garaje-aparcamien
to vinculado al uso, despachos profesionales, comercial

en planta baja dentro de la parcela ReZ2e.

Edificabilidad.~ Como maximo la indicada en el ‘plano =

correspondiente para cada parcela, computada en mZ2. cons
truidos totales, y con el numero de viviendas seflaladas

en los planose.

Retranqueos.~- El plano de fachada estard como minimo -

a 5,00 m. respecto a las alinecaciones exteriores, sal-
vo en el caso de la parcecla R-4, donde se podréa adosar
la edificacidn a la fachada orientada hacia el espacio
libre centrale

Las construcciones subterraneas podrén alcanzar los

linderos y las alineaciones exterioress

Alturase- El nfimero de plantas serd como miximo las in-
dicadas en el plano de Volumetria para cada edificacidn.

La alturd mA%ima de la cdificacibn determinada en -
metros serd:

8 plantas (baja ¢ 7) esssssesees 24,10 me

4 Plantas (baja + 3) eeessesssss 12590 me

Plantas bajas diafanas.- IEn planta baja no ser& posible

una ocupacidén mayor del 30% de la proyeccidén en planta
del edificio, debiendose dejar el resto diafanc. A es=
tos efectos cuando la planta baja comercial estuviese

autorizada, no computaréd al igual que los elementos co
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Garaje-Aparcamiento.- L1 acceso deberd resolverse desde

el viario interior del sector, y deberi contar como mi-
nimo de una plaza de aparcamiento por vivienda en el ig
terior de la parcela. En el caso de que tenga comercio
deberé& preveerse una plaza por cada 100 m2. de local =

comercial,

Lspacio libre de parcela.- Estaradn ajardinados al menos

en la mitad de su superficiece.

Separacidn entre bloques.. Las edificaciones sitas en -

la misma parcela guardaradn una separacidn entre si deo

1/3 de la_. mayor de las alturas respectivasa.

Voladizos.~ Se tomaréa la alineacién interior como ele-
mento de referencia para la aplicacidn de las reglas -~
acerca de los elementos salientes, considerfndose la -
separacidn entre los planos de fachada como el ancho =

de la calles

Proteccidn contra incendiose.=- La posicidén de la edifi=-

cacidn y la ordenacidn del espacio libre de parcela -
permitirdn el facil acceso y circulacidén de un vehicu-
lo contra incendios en una banda de 3,00 m. adosada -
a la fachada exterior de la edificacidn. Si la edifica
cidén se compone de varios volGmenes, éstos tendrén, al
menos, la quinta parte de su fachada recayente a dicha

bandae.

Parcela minima.~ Se considera como parcela minima la -

que tenga 1000 m2,.
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F3ebe82e= ORDENANZA 2 =~ COMERCIAL Y TERCIARIOQ

Ambitoe.= Bl seilalado en el plano de Zonificacidn con el

ng2 2.

Usos permitidos.- Comercio en todas sus clases, ofici=-

nas, hosteleria y usos terciarios de relacidbne

Edificabilidade- La indicada en el plano de Volumetria,

computada en m2e. construidos totalese

Retranquecos.v No se establecen, la edificacibdn podré -

adosarse a la alineaciodon oficial.

Alturase—- El ntimero de plantas ser& como mlximo las in-
dicadas en el plano de Volumetlria para cada edificacibne

La altura maxima de la edificacidn determinada en =~
metros serd:

3 plantas (baja + 2) ecsessscssssesvs L2,00 me

5 plantas (baja + 4) ceccecceccasnses 18,00 ma

Planta baja diafandae— La especificads en el plano ne 12

del Proyecto, Red Peatonal.

Aparcamientos.= Ll acceso deber& resolverse desde el =

viario interior del sector, y deberd contar como mini=-
mo de una plaza de aparcamiento por cada 100 m2., Gtiles

de local comerciale.

Carga v descarga.- Debera hacerse desde el interior de

la parcela.

Voladizos.- Se tomard la alinecacidn interior como ele=
mento de referencia para la aplicacibén de las reglas =
acerca de los elementos salientes, consider&ndose la =
separacidn entre los planos de fachada como el ancho =

de la callce

Parcela minima.- Se considera como parcela minima la =~
que tenga 1.000 m2,
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3e0e3e= ORDENANZA 3.= BSPACIOS LIBRES

Ambito.- El sefialado en el plano de Zonficacibdn con el

ne 3,

Usos permitidose- Al margen de su carécter de uso pu=-

blico se tolerardn aquéllos servicios complementarios
de estas zonas, como pueden ser puestos de flores, pe
riddicos, articulos de nifios, bebidas, etc., siempre
que tengan individualizadamente un volumen méximo cons
truido de 75 m3e. y cuya ocupacidn conjunta no sea su=

perior al 5% de la parcelas

Criterio de ordenacibn.- Dentro de la parcela de LEspa

cio Libre se resolverf la conexidén de la ¢/ Pintor =
Gastdédn Castelld con el parque "Lo Morant'", a tal fin
se dari tratamiento de paseo arbolado la zona lindan=-

te con las parcelas destinadas a Equipamiento.
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3.6.4.- ORDENANZA 4 - EQUIPAMIENTO

Ambito.~- El sefialado en el plano de Zonificacién

con el ne 4,

Edificabilidad.~- La indicada en el plano de Volume-

tria para cada parcela, computada en m2. construi-

dos.

Usoa permitidos.- Cultural, sanitario, asistencial,

docente, social, deportivo y religioso.

Alturas.- No se determinan

Retranqueos.- No se establecen, la edificacidn podra

adosarse a la alineacién oficial, en cualquier caso
la edificacién de ambas parcelas debera gquedar
separada como minimo 1/3 de sus alturas respectivas.

b
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3.6.5.~ ORDENANZA 5.- RED PEATONAL

Ambito.- El1 sefialadec en el plano de Zonificacién

con el n2 5,

Usos permitidos.- Al margen del caracter de uso

publico se toleraré&n aquéllos servicios complementa-
rios de estas zonas, como pueden ser: puestos de
flores, periddicos, articulos de nifios, cabinas
telefdénicas, et., siempre gque tengan un volumen

construido inferior a 15 m3.
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3.6.6.- ORDENANZA 6.- CONSERVACION

Ambito.- El sefialado en el plano de Zonificacién
con el n2 6. Tendrd por objeto la conservacién de
la chimenea existente, a tal fin se realizaran las
obras de consolidacién necesarias para su estabili-

dad y seguridad.

Usos permitidos.- Aquéllos que no supongan aumento

de volumen ni oculten su configuracién.

- 144 -



