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PLANEAMIENTO DE LA VILLA DE GARAFIA
(Texto Refundido)

- Normas Urbanisticas (Titulo V al VI)
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TIIULO V - NORMAS URBANISTICAS )
CAPIIUIO 1 - DEFINICION Y CIASIFICACION

\rticulo 5.1.1 - Definicion v delimitacid

A los efectos de la clasiticacidn del suelo, las Normas
Subsidiarias Municipales establecen la siguiente diferenciacidn.

- Suelo urbano

- Suelo apto para urbanizar

- Asentamientos Rurales.

- Suelo ristico.

- Suelo asignado a Sistemas Generales y Locales (red viaria, equipamientos vy
servicios publicos y espacios libres).

La representacion grifica de éstas determinaciones, se recoge en
los planos de ordenacidn, realizados a escala de mayor detalle para el suelo
urbano, para los asentamientos rurales y para el suelo apto para urbanizar v a
escalas de menor detalle para el suelo ristico.

Constituyen el suelo urbano los terrenos que las Normas

Subsidiarias de acuerdo al Articulo 167 del Reglamento de Planeamiento inchaye” v -
en esta clase, por encontrarse en alguno de los supuestos definidog’en e - e

Articulo 5.6.1. b

Constituyen el suelo apto para urbanizar los terrenosique en
funcidn de las previsiones de incorporacién al proceso de desarrollo igr_b_ar_lo
establecidas en estas Normas Subsidiarias se destinan a su soporte di
crecimiento urbano previsible.

Constituyen los nicleos de asentamientos rurales los delimitados
en estas Normas, en base al Articulo 8, apartado e) de la Ley 5/87 del 7 de Abril
sobre la ordenacion urbanistica del suelo nistico de Comunidad Auténoma
Canaria.

Constituyen el suelo- ristico aquellas dreas del territorio
municipal que por sus condiciones naturales, sus caracteristicas ambientales o
paisajisticas, su valor productivo agropecuario, su especial localizacién dentro
del municipio, o por razones semejantes deben ser mantenidas al margen de los
procesos de urbanizacion.

Constituyen los sistemas generales los elementos fundamentales
de la estructura general y orgdnica de la ordenacion del territorio que establece
las Normas Subsidiarias, conforme al modelo de desarrollo que se adopta para
el Municipio.

El suelo del Municipio se subdivide en dreas que corresponden
a regulaciones diferenciales. La delimitacion de las distintas dreas es la reflejada
en el Plano de Clasiticacidn del Suelo y corresponden a los cédigos que se
detallan en el articulo 5.4.1.
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\rticulo 5.1.2 - Réwi Usrbanisti

eSpemal lo requerido en el Capitulo VI y siguientes del Titulo V.

2- Para el Suelo apto para urbanizar se establece un perfodo de 8 afios para su

incorpoeracion al Suelo urbano, siendo revisado su programa por el Ayuntamiento
cada 4 afios y como consecuencia de dicha revision se podrin, segin los casos:

a) Excluir del suelo apto para urbanizar parte del mismo si en ejecucidn de las
Normas estos terrenos llegan a disponer de las condiciones previstos en el Articulo 21

del Reglamento de Planeamiento.

b) Excluir del suelo apto para urbanizar parte del mismo por haberse agotado los
plazos establecidos al efecto y las circunstancias urbanisticas aconsejan tales medidas.

c) Ampliar para parte de dicho suelo otros cuatro anos el limite temporal de las
previsiones del programa, o en un plazo menor que se estime convenientemente a
tenor de las circunstancias existentes en la zona.

d) Aplicar la expropiacidn-sancién para los supuestos de incumplimiento del
programa y de los consiguientes plazos de urbanizacién, de acuerdo a la Ley deL

Suelo.

3- La Revision del programa del suelo apto para urbanizar se llevard a cabo pot
acuerdo expreso del Pleno del Ayuntamiento y se tratard como meodificacién .o
revision de las Normas Subsidiarias si fuera preciso alterar la superficie del suele apte- f’;

'\“._ |
para urbanizar. el

4. El suelo apto para urbanizar se desarrollard mediante Planes Parciales
correspondientes a los sectores delimitados en el Plano de Régimen y Uso de estas
Normas y se redactaridn con arreglo a estas y a la Ley del Suelo.

5. Cualquiera que sea su categoria, el suelo ristico carece de aprovechamiento
urbanistico. Las limitaciones a la edificacidon, al uso y a las transformaciones que
sobre €l impusieran estas Normas Urbanisticas o las que se dedujeran por aplicacion
posterior de las mismas, no darin derecho a ninguna indemnizacién siempre que
tales limitaciones no afectaren al wvalor inicial que posee por el
rendimiento ristico que le es propio por su explotacidon efectiva, o no
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constituyen una enajenacion o expropiacion forzosa del dominio.

6. El suelo nistico deberd utilizarse de la forma en que mejor corresponda a su

naturaleza, con subordinacidn de las necesidades de |3 comunidad.

7- Cuando se produjeran descubrimientos arqueoldgicos, paleontoldgicos,
mineralogicos, histéricos u otros gecldgicos o culturales, en dreas cuyas
determinaciones no resultaren adecuadas con el descubrmiento y previa
decisién del Organismo o Entidad competente, los terrenos afectados quedarin
automaticamente sujetos a la suspensién cautelar de las autorizaciones Licencias y
permisos para intervenir sobre ellos, en tanto se apruebe la necesaria
moditicacion del planeamiento para alterar la regulacion urbanistica de modo
que se ajuste a la nueva situacidén o en su caso se sometan al régimen establecido
en el TITULO VI de las presentes Normas. Dichos descubrimientos deberin ser
puestos inmediatamente en conocimiento de las Entidades u Organismos

competentes y, en todo caso, del Ayuntamiento para su aprobacion, proteccion o
explotacién.

8- Si un suceso natural o provocado, causare degeneracion de las condiciones que
sustentan la pertenencia de un terreno a una Categoria deternminada, dicha
circunstancia no serd motivo suficiente para modificar dicho regimen, sino que
por el contrario deberdn ponerse en prictica las medidas apropiadas para la
regeneracion de las condiciones originarias.

A S INEY
O

9- la transformacion del suelo por reforestaciones, puesta en regadies Uit

mejoras, de modo que pueda corresponderle un nivel de protecciGry, superi sperior al

que tenga asignado, determinarid la aplicacién de las previsiones del articulo 126,
de la Ley del Suelo.

10- Ia regulacion particular de cada uno de los usos a que se vinculan los

elementos de los Sistemas Generales incluyendo las condiciones generales que
habrin de respetarse en su ejecucién vienen determinadas en e capitulo 21 del
Titulo V. Estas condiciones se respetardn en todo caso por los Planes Parciales o
Especiales que para la ejecucién de dichos elementos puedan formularse.

11- Entre tanto sean formulados los Planes Especiales a que se refiere el nimero
precedente y salvo indicacién en contrario dé la ficha correspondiente, toda
Intervencion tendente a la ejecucién de los referidos elementos, bien sea a través

de obras de nueva planta u obras de urbanizacién, responderd a un proyecto
unitario coherente con las determinaciones contenidas en la referida ficha.

1- Los edificios € instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion definitiva
del planeamiento urbanistico que resultaren disconformes con el mismo serdn
calificados como fuera de ordenacién.
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mejorar la calidad de vida. Dichas obras estarin de acuerdo al entormo en donde
se ubiquen.

3- En edificaciones e instalaciones existentes que superen la altura permitida asf
como los atectados por expropiacién no se podrin realizar obras de
consolidacion, aumento de volumen modemizacidén o incremento de su valor de
expropiacion, pero si las pequenas reparaciones que exigieren la higiene, ornato
y conservacion del inmueble.
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CAHFITUILO 2.- CONDICIONES GENERAIES

\rticulo 5.2.1 - Parcelacs l_”

1- Se considerard parcelacidn urbanistica toda agrupacion, divisién o subdivisién
simultinea o sucesiva de terrenos en dos o mds lotes que se lleve a cabo en los

suelos clasiticados como urbanos o asentamientos rurales por las presentes
Normas.

2- No podrin realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanizables
sino en ejecucion del correspondiente Plan Parcial de los sectores definidos en
esta Norma. |

3- La parcelacion urbanistica estard sujeta a lo dispuesto en la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacién Urbana, en el Reglamento de Disciplina Urbanistica v
en las demds disposiciones aplicables, en especial las fijadas en estas Normas.

4- En suelo ristico solo podrin realizarse parcelaciones o segregaciones de
finalidad agraria que se ajustard a la normativa sectorial correspondiente.

\eficulo 5.2.2 - Licencias de Parcelacic

1- Esta sujeto a previa licencia municipal todo acto de parcelacion Urbanistica
segun se definen en el articulo 5.2.4 de estas Normas. Las autorizaciones de
parcelacidn ristica se regirdn por lo dispuesto en el articulo 6 de la Ley sobre
Ordenacion del Suelo Ristico de la Comunidad Auténoma en relacién con las
determinaciones del TITULO V de estas Normas.

2- Las licencias de parcelacién urbanistica se concederin sobre la base de un
proyecto con el siguiente contenido:

2) Memoria justificativa de las razones de la parcelacidn y de sus
caracteristicas en funcion de las determinaciones de las NN.SS sobre el que se
fundamente. En ella se describird cada finca original existente y cada una de las
nuevas parcelas, debiéndose hacer patente que estas resultan adecuadas para el
uso que las Normas les asigna y que en su caso, son aptas para la edificacién.

b) Planos de estado actual sobre cartografia oficial municipal a
escala 1:1000 como minimo, donde se sefialen las fincas originarias registrales,
las edificaciones y arbolado existentes y los uso de los terrenos.

¢) Planos de parcelacién, a escala 1:1000 como minimo, en los
que aparezca pertectamente identificada una de las parcelas resultantes y pueda
comprobarse que no quedan parcelas inaprovechables segin las condiciones
sefialadas por las Nomas.
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d) Propuesta de cédula urbanistica de cada parcela re '

3- La licencia de parcelacién urbanistica se entenderd concedida con Y&
acuerdos de aprobacion de los proyectos de reparcelacién, compensacién o
normalizacion de fincas, y podrd concederse simultineamente con los de
aprobacion definitiva de los Planes Parciales y Especiales que incluyen planos
parcelarios con las caracteristicas requeridas en el mimero anterior asi como de
los Estudios de Detalle que afecten a la configuracién de las parcelas.

4- Requiere licencia de parcelacién expresa e individualizada todo acto de
alteracion, sea por subdivisién o agregacion, de parcelas en suelo urbano o
urbanizable que pretenda realizarse con posterioridad o con independencia de
los instrumentos de planeamiento y gestion citados en el apartado anterior, adn
cuando no suponga modificacion de los mismos por encontrarse previsto o
autorizado en ellos.

También precisa de licencia municipal individualizada, ademds
de la autorizacidn a que se refiere el nimero 1 de éste articulo, toda divisidn de
tincas que se pretenda realizar en suelo no urbanizable para fines distintos del
aprovechamiento rustico. Las licencias individualizadas incorporardn la cédula
urbanistica de cada parcela resultante.

5- La licencia de parcelacidn autoriza a deslindar y amojonar la parcela o
parcelas resultantes. Todo cerramiento o divisibn material de terrencs que se

efectie sin la preceptiva licencia de parcelacién o con infraccién de la misma,

se refutard como infraccién urbanistica y dari lugar a su supresién y a la sancién
que procesa, sin perjuicio de la responsabilidad especifica a que hubiera lugar
si la parcelacién realizada no resultare legalizable.

6- A fin de facilitar el cumplimiento de lo previsto sobre parcelaciones y

reparcelaciones en la Ley del Suelo, el Ayuntamiento comunicard de Oficio a los -

Registros de ia Propiedad competentes todos los acuerdos de aprobacién
detinitiva, o de desaprobacién, de los instrumentos de planeamiento y gestién
que contengan parcelaciones o reparcelaciones, asi como las resoluciones que
concedan o denieguen licencias de parcelacién y Ias que declaren la ilegalidad
de parcelaciones existentes con los acuerdos se remitan copias autorizadas de

los correspondientes planos parcelarios y de las respectivas  Cédulas
Urbanisticas. '

Adiculo 5.2.3. - Condiciones de Ias parcelaciones v Segregaciones
nﬂ'm'mn

No cabrd autorizar ni podrin ejecutarse parcelaciones rusticas
por debajo de la unidad minima de cultivo prevista en la regulacién agraria o de
ta establecida en estas Normas para cada categoria de suelo, ni la segregacién
de tincas de superticie inferior al doble de ese minimo.

, Con independencia de que se determine por el Organismo
correspondiente la Unidad Minima de segregacion, no se podrin segregar
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excepto en los Asentamientos Rurales en que fas segrf_muonea 5¢ autonzarn Q‘e\q"* {;_:-f'f :‘
acuerdo a la dimensién de la parcela minima establecida por las Normas pR&izao; )
dichos asentamientos. |

Las correspondientes licencias se ajustaran a lo dispuesto en la
Ley 5/1987 sobre Ordenacion Urbanistica del suelo Ruastico de Canarias.

Articulo 5.2.4. - Nucleo de acion . Prevencion de las parcelaciones
urbanisticas.

1- Por la propia naturaleza del suelo rastico quedan expresamente prohibidas las
parcelaciones urbanisticas que pretenden dar lugar a la formacion de nuevos
nGcleos de poblacidon, entendiéndose como tal cuando existen cinco © mas
viviendas dentro de un circulo de 200 metros de diametro.

2- Se presumird la situacién anterior cuando en una finca matriz se realicen obras
de subdivisién no ajustada a las condiciones de parcelacién nistica o cuando
pueda deducirse la existencia de trazas de accesos o servicios comunes a lotes
individuales inferiores en superficie a la unidad minima de cultivo.

3. Igualmente se considerard que una parcelacion tiene caricter urbanisuco
cuando presente al menos una de las siguientes manitestaciones.

a) Edificaciones con paredes ciegas.
b) Tener una distribucion o torma parcelaria impropia para

fines rasticos © en pugna con las pautas tradicionales de parc:elaaof;" pam usos

agropecuarios en la zona en que se encuentre. |
¢) Existir publicidad en el terreno o en sus uunedmcmnes para

la senalizacién de su localizacidn y caracteristicas, publicidad impresa o
inserciones en los medios de comunicacion social, que no contengan la fecha de

aprobacidn o autorizacion y el drgano que la otorgd.

4- La consideracion de la existencia de una parcelacidén urbanistica levarad
aparejada la denegacidn de las licencias que pudieran solicitarse, asi como la
paralizacién inmediata de las obras y oftras intervenciones que se hubieran
iniciado, sin perjuicio de las sanciones a que pudieran dar origen.

Articulo 5.2.5. - _Asentamientos Rurales

No tendrin el caricter de nuevo nicleo de poblacion a efecto
de las limitaciones del articulo 5.2.4, las entidades rurales preexistentes y
reconocidas como tales en estas Normas. Serd de aplicacién al Ambito de estos
asentamientos segun delimitacion en los planos de Clasificacion del Suelo del n®
11 al n® 28 el articulado que se establece en el Capitulo 5 del presente Titulo.

Segin el Plan Insular se distinguen dos tipos de asentamientos,
el compacto v el disperso. En estas normas se ha definido como compacto al que
ticne 10 viviendas por Ha, y aquel que no llega af ndmero de 5 viviendas por [Ha,
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Articulo 5.2.6 - _Aocesas '5{-}_,\5?*’45.:,',qa;_q
g-,;;.”:m__ .
En general, no se permitird la apertura de nuevas carreteras ":‘"'i-"'?-"*:fr'lr'% »

caminos que no estén previstos en las presentes Normmas Subsidiarias,

manteniendose al mdximo los existentes.

En caso de apertura de nuevos caminos, estos se adecuardn a
la seccién que establece el apartado de Sistema de la Red Viaria, ejecutindose
con pendientes no mayores del 20%, y siguiendo en su trazado las lineas de
minima pendiente de la topografia del terreno, adaptindose a la misma vy
resolviendo adecuadamente los taludes, muros de contencion, conduccidn de
aguas pluviales, etc, prestando especial atencién a las condiciones particulares
que para tal efecto determinan estas Normas. Se deberd resolver én el interor

de las parcelas las plazas de aparcamiento necesarias para la intensidad de

utilizacién prevista en las nuevas vias.

Atticulo 5.2.7 - _Servicios de Infraestrctum

Todos los usos permitidos en el suelo ristico, deberdn resolver

adecuadamente el abastecimiento de agua, la evacuacién de aguas residuales
y pluviales y el abastecimiento de energfa eléctrica ya sea mediante soluciones
autdnomas o por conexion a las redes generales, si las hubiere.

Tales Servicios deberdn calcularse en Puncién de las
capacidades de uso previsto, localizarse integramente en los terrenos asignados

al uso y resolver adecuadamente la evacuacién y depuracién de las aguas

residuales, al menos con fosa séptica y decantacién-digestion.

_ [gualmente se preverdi la adecuada resolucidn del
almacenamiento y recogida de residuos sélidos.

CAPTIULO 3. CONDICIONES DE SO Y EDIFICACION EN SUFLO RUSTICO Y

ASENTAMIENTOS

Se consideran uso caracteristicos del suelo nistico los siguientes:

2) Los que engloben actividades de produccidén agropecuaria,
entendiéndose por tal la agricultura en secano o regadio, los cultivos
experimentales o especiales, la horticultura y floricultura a la intemperie o bajo
invernadero, la explotacién forestal, la cria y guarda de animales en régimen de
estabulacién o libre, la caza y la pesca.

b) Los de defensa y mantenimiento del medio natural y sus

especies, que implican su conservacion, su mejora y la formacién de reservas
naturales.
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C) Los usos de aquellas actividades turistico-recreativas quéx
Norma pretende regular en complementariedad con las anteriores, a fi
encauzar [a fuerte demanda de turismo rural.

Articulo 5.3.2 - _Usos Permitidos v Prohibidos

1- Sin prejuicio de lo que establezca la Ley 12/1994, del 19 de Diciembre de
Espacios Naturales de Canarias y el correspondiente Plan Rector de Uso vy
Gestién del Parque Nacional de la Caldera de Taburiente y Parques Naturales de
Barranco de los Hombres y de Fagundo y Costa de Barlovento, asi como el
Paraje Natural del Pinar de Garafia, son usos permitidos en el suelo nistico, con
las salvedades o limitaciones que mis adelante se establecen para cada categoria
del mismo, los siguientes usos:

a) Los aprovechamientos acuiferos y forestales.
b) Las explotaciones de minas o canteras.
¢) La ejecucién y mantenimiento de las obras pablicas.

d) Los usos no industriales que se declaren de utilidad pdblica o interés social
y hayan de emplazarse necesariamente en el suelo nistico.

e) La vivienda rural aislada en condiciones tales que no pueda dar lugarala

formacién de un nuevo nicleo de poblacidn.

£) Los inherentes a las dreas delimitadas como asentamiento rural, segin su

ordenacidn especifica.

g) La acampada
h) Los usos ligados al ocio y actividades culturales de la  poblacién.

1) El suministro de combustible y otros servicios al trifico automovilista.

) El vertido de residuos sélidos o plantas de transferencias de vertidos

solidos.

2- Excepcionalmente podrd autorizarse la implantacién de usos ligados a la
produccién industdal cuando la actividad a desarrollar pertenezca a las
categorias que se establezcan en el articulo 5.3.13 de estas Normas, y se
acredite la concurrencia de circunstancias que impidan o desaconsejen llevarla

a cabo en las dreas del territorio expresamente calificadas para acoger el uso
industrial.

3- Para autorizar la implantacién de los usos referidos en los apartados
anteriores y en funcion de la actividad concreta, serd condicién necesaria:
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urbanas.

b) La presentacidn de un estudio de su impacto sobre el medio, con el
contenido que establece la legalidad aplicable.

En funcidn de dichos documentos podrd ser denegada la autorizacion, o
senaladas las medidas para que el impacto cause el menor dano.

4- No se considerarin fuera de ordenacidon las edificaciones y los usos
preexistentes pertenecientes o no a algunas de los usos descritos en el apartado 1,
cuando no sean contrarios a la regulacion de la categoria de suelo en que se
encuentire. De ser contrario se considera tuera de ordenacion, si bien se arbitraran

las oportunas medidas para permitir su simple conservacion.

5- Las actividades industriales de servicios e infraestructuras y las declaradas de
utilidad publica e interés social, se sujetardn  al régimen establecido para las
mismas en el régimen de usos del suelo urbano.

0- Son usos incompatibles los no contemplados en los puntos anteriores v
especialmente prohibidos los de roturacidon de montes o terrenos forestales para

su cultivo agricola.

Articulo 5.3.3 - Edificaciones permitidas.

1- Mediante los procedimientos establecidos en el capitulo IV de la Ley sobre
ordenacién del suelo Rustico de la Comunidad Auténoma de Canarias: p@dm@
autorizarse [as construcciones necesariamente vinculadas a los usos anteriores qu'e,m
resulten imprescindibles para su normal funcionamiento, siempre que entre unzls_ |
y otras se mantenga la debida proporcionalidad y se satisfagan las condiciones © °;
limitaciones aplicables por razdn de la categoria de suelo de que se trate. '

En los Asentamientos Rurales se estard a su regulacion especitica con arreglo
al Capitulo V.

2- Las edificaciones se construirdn siempre que sea posible con materiales de ia
zona, andlogos en todo su perimetro. Tanto por su emplazamiento como por su
forma, materiales, colores y tratamiento, la edificacidn causard el menor impacto
posible en el paisaje natural. Los cerramientos de parcela serdn preteriblemente
vegetales y en todo caso no se permitirdn alturas de cerramiento superiores a dos

(2) metros.
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precedente.

1- Segun sus caracterdsticas propias, estas edificaciones cumplirin las siguientes
condiciones:

A) Casetas para almacenamiento de aperos de labranza:

a) Podrdn instalarse en parcelas de superficie no inferior 2 mil (1000) metros
cuadrados.

b) La superficie construida permitida serd la siguiente:

en parcelas de 1000 a 2000 m2 10 mZ
en parcelas de 2000 a2 3000 m2 15 m2
en parcelas de 3000 a 4000 m2 20 me
en parcelas de 4000 a 5000 m2 25 m2
en parcelas de mds de 5000 m2 30 m2

¢} Se separardn tres (3) metros de todos sus linderos, separindose como
minimo cinco (5) metros de los caminos.

d} La altura mixima de los cerramientos de la edificacién con medidas en
plancs verticales serd de tres (3) metros y 1a mixima total de cuatro (4) netros.

e) Serd de aplicacién lo dispuesto en el punto 2 del articul ' %535

) Las cubiertas se tratarin como una fachada mids.

B) Invernaderos o proteccion de los cultivos:

a) Sin perjuicio de las limitaciones que se deriven de la categoria del suelo

que se trate, cumplimentarin las mismas condiciones de las casetas para
almacenamiento de aperos de labranza, salvo que su superficie serd libre,
aunque habrd de aportar Estudio de Impacto Ambienta] si se superan los mil
(1000) metros cuadrados. ‘

b) Deberdn construirse con materiales trashicidos y de estructura ficilmente

desmontables.

C) Instalaciones ganaderas y productos derivados de la actividad:

a) En ninglin caso ocupardn una superficie superior al quince por ciento

(15%) de la finca.

La parcela no tendrd una superficie inferior a los dos mil (2000) metros

cuadrados.-
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originen presencia permanente o concentraciones de personas, (Asentamientos
Nicleos de poblacién) no serd inferior a los quinientos (500) metros.

¢) La altura midxima de sus cerramientos de fachada con planos verticales serd
de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros v la maxima total, de seis (6) metros.

d) Los proyectos para su edificacion contendran especificamente la solucion
adoptada para la absorcidn y reutilizacion de las materias orgianicas que en
ningdn caso podrdn ser vertidas a cauces ni bordes de caminos.

e) En todo caso cumplirdn cuanto les fuese de aplicacidon en la disposicion de
cardcter sectorial.

f) Cumpliran con las condiciones senaladas en el punto 2 del articulo 5.3.3.

D) Almacenes agricolas:

a) Podran instalarse en parceldas no infedor a [a unidad minima de cultivo.
b) Se separarin cinco (5) metros de todos sus linderos.

¢) En ningun caso ocupardn superticie superior al cinco por ciento (5%) de la

firnea. AT

d) La altura miaxima de sus cerramientos de fachada en planos verticales serd
de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros y la méxima total de seis (6) metros.

e) Serd de aplicacidon lo dispuesto en el punto 2 del articulo 5.3.3. precedente,

E) Pequenos talleres artesanales:

a) Deberd ser como complemento de la actividad agropecuaria.

D) Se separarin tres (3) metros a lindero, separindose como minimo cinco
(5) metros de los caminos.

¢) En cuanto a las condiciones de estas edificaciones, cumplirin las
establecidas para las casetas de almacenamiento de aperos de labranza.
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1- Aprovechamientos Acuiferos:

a) Se estard a lo dispuesto en la Reglamentacién correspondiente de la
Comunidad Auténoma de Canarias.

b) Se aportard un proyecto que contenga la descripcién exhaustiva del estado
de los terrenos que hayan de ser afectados, asi como de las condiciones en que
quedarin una vez realizado el aprovechamiento, condiciones que habrin de
merecer la aprobacidén municipal o modificarse en funcién de sus reparos.

¢) El Ayuntamiento podrd exigir fianzas, avales y otras garantias para asegurar
las condiciones que estableciere para la evolucién paisajistica de la zona.

d) Las canalizaciones para la conduccién de los alumbrados y agua habrin
de ser objeto de autorizacién paralela, a la de extraccién, previa presentacién de
la documentacidn sefialada en el articulo 5.3.2, apartado 3.

2 - Aprovechamientos Forestales: R

a) Se estard a lo dispuesto en la Reglamentacién correspondiente de la
Comunidad Auténoma de Canarias.

b) El Ayuntamiento podrd exigir fianzas, avales y otras garantias para asegurar
las condiciones que estableciere para la evolucién paisajistica de la zona.

Atticulo 5.3.6 Condiciones de Ins obras priblicas v de b edificacion  _vimids
ahmlﬁmmﬁﬁnm_sk_b_m

1- Ademds del principio del minimo impacto establecido con cardcter general en
el articulo 5.3.3 apartado 2 regird para estas obras el principio de ejemplaridad
de la obra publica, lo que exige un cuidado diseno general y un perfecto
acabado de la obra y su entorno.

2- Los proyectos de roturacién de nuevas pistas de iniciativa pablica o privada
en el ambito de suelo ristico protegido, requerirdn la declaracién previa de
utilidad publica, siendo preceptivo en todo caso un Estudio de evaluacién del
Impacto Ambiental que corresponda. Los proyectos deberdn asumir las
condiciones siguientes:

1) su trazado se adaptard al miximo a las irregularidades
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topograticas dentro de la alternativa que produzca menor impacto en el

b) El ancho miximo serd de tres (3) metros.
¢) Los materiales procedentes de los desmontes se verterdn ér
lugares fijados al efecto por los servicios Municipales correspondientes.

3- Las edificaciones vinculadas a las obras publicas tendrin en todo caso una
altura no superior a una planta o cuatro (4) metros.

4- Los elementos de la red viaria general en el Suelo Rustico Protegido deberdn
adaptarse a las siguientes condiciones particulares:

a) Su trazado se adaptard al miximo a las irregularidades
topogriticas dentro de la alternativa de recorrido que produzca menor impacto
en el paisaje.

b) La altura de los desmontes no superard el equivalente al
ancho de la calzada en cada caso.

¢) Los materiales procedentes de los desmontes se verteraum
lugares fijados al efecto por los servicios Municipales con-espond1entes |

5- Las redes de los servicios de abastecimiento de agua potable y saneamiento
seran subterrdneas.

6- Las redes de energia eléctrica en baja tensién y telefonia en Asentamientos
Rurales serin subterrdneas.

Cuando por necesidades del servicio sea necesario disponer
subestaciones, se dispondrin bajo cubierto en un edificio debidamente protegido

y aislado y adecuado a las condiciones de estética fijadas para el resto de la
edificacién del Asentamiento.

-

7- Las redes de energia eléctrica en alta y media tensién habrdn de trazarse sobre
sueioc que no esté calificado de proteccion especial.

Cuando no exista otro recorrido alternativo razonable el
proyecto de ia red contendri un Estudio de Impacto de la manera mas
exhaustiva posible de las medidas necesarias para conseguir la minima lesién
posible sobre el medio natural.
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Cumplirin las mismas condiciones del articulo anterior, en su

punto 1 y 3.

Las instalaciones turistico-recreativas que se integren en las
condiciones del medio fisico, incluidas en el catilogo, permitan disfrutar de sus
valores naturales, en correspondencia con el tipo de turismo-verde. Se aconseja la
rehabilitacion de viviendas rurales con fines turisticos complementarios a las
actividades agropecuarias en los términos que determine la legislacion turistica de
Canarias. De acuerdo a lo establecido en el Decreto 18/1998, de 5 de Marzo, las
edificaciones posteriores a 1950 estin excluidas para el uso del turismo rural.

Articulo 5.3.8.- Condiciones de la edificacion de vivienda rural aislada.

1- Conforme a lo dispuesto en los articulos anteriores, fuera del ambito de los
asentamientos rurales preexistentes no se podri establecer en el suelo rdstico
ninguna edificacion, fija o movil, destinadas a vivienda en parcela de superficie
inferior a la unidad minima de cultivo, sin perjuicio del régimen especifico de cada
categoria de suelo rastico.

2- Las viviendas a que se refiere el apartado anterior habrin de ser aisladas y
vinculadas con explotacion agropecuaria. A este efecto las fincas habrdn de estar en
condiciones de produccion. |

Todos sus paramentos exteriores serin fachadas. Excepcionalmente
se autorizard el adosamiento cuando se trate de cubrir pared medianera de otra
edificacion preexistente.
3- Los retranqueos a linderos serin iguales a la altura de la edificacién con un
minimo de cinco (5) metros.

4-La distancia al eje de la via o camino serd como minimo diez (10) metros, sin
perjuicio de mayores distancias fijadas por los organismos titulares de la via y las
recogidas por estas Normas para la Red viaria. Esta distancia se podri reducir a cinco
(5) metros cuando se trate de caminos peatonales.

La edificacion deberd de ubicarse en una franja comprendida entre los diez (10) y
los (30) metros del eje de la via al que dé frente.

5- No se permiten cubiertas transitables, debiéndose ejecutar con cardcter obligatorio
a varias aguas y con acabado en teja curva. Las instalaciones imprescindibles en
razOn de uso han de quedar integradas en la cubierta y ocultar las vistas.

La altura maxima de la edificacion en cualquier fachada serd dos plantas a siete (7)
metros, resolviéndose con muros de piedra natural los desniveles que pueda
presentar el terreno, la altura de estos muros no superard en ninguin caso los dos (2)
metros. La superficie total edificada de la vivienda no superard los doscientos (200)
metros cuadrados, incluyendo zonas cubiertas o porches.
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acion vinculada a la acampada:

i f

Articulo 5.3.9 - Condiciones de 1a e«

Ecoldgico.

1- No se podrd levantar ninguna construccion fija en parcela de dimension menor
de cincuenta mil (50.000) metros cuadrados.

2- El 4rea de concentracidon de tiendas de campana o caravanas se separard de los
linderos de la finca una distancia minima de veinte (20) metros.

3- La ocupacion de la superficie de la finca por el drea de acampada no serd
superior al cincuenta por ciento (50%) de la finca.

4- Podran construirse edificaciones fijas con una edificabilidad midxima de quince
(15) metros por cada mil {(1000) metro cuadrados de parcela (3,015 m2/m2) y con
una altura mixima de cuatrocientos cincuenta (450) cendmetros.

5- La finca que se destine a actividad de acampada se arbolard perimetralmente.

6- Se prohibe la instalacidn permanente de tiendas y caravanas.

Articulo 5.3.10 - Condiciones de la edificacion vinculada al ocio de
poblacién v actividades culturales

Se admitirin en todas las categordas del Suelo Rustico cumphendm ccjwt
Legislacidn vigente que corresponda y con las siguientes condiciones: R

La actividad deberd estar relacionada con los usos caracteristicos del suelo
rastico, admiténdose el uso turistico en las viviendas rurales existentes como
complemento a las actividades agropecuarias. |

No se podra levantar ninguna construccién en parcela de dimensidn menor a

cincuenta mii (50.000) metros cuadrados.

La construcciones se separaran veinte (20) metros de los linderos de la finca.
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c) La edificabilidad mdxima serd de siete (7) metros cuadrados por cadg :
(100) metros cuadrados de parcela (0,07 m2/m2).

d) 1a alura mixima de la edificacion serd de nueve (9) metros, que sé~

desarrollardn con un mdximo de dos (2) plantas.

e) Se dispondrid de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50)
metros cuadrados edificados.

t) Cumplirdn las condiciones generales de estas Normas que para las
diferentes instalaciones fuesen de aplicacién y de regulacion sectorial municipal
vy supramunicipal.

\rticulo 5311 - Condici e | . 1 e g
combustible ¥ otros sexvicios

1- Para autorizar o no la implantacin de estos servicios se seguird el
procedimiento sefialado en el articulo 5.3.3, debiéndose satisfacer, en su caso,
las condiciones del articulo 3.3.6, puntos 1 y 3.

2- Deberan localizarse entre cien (100) v mil quinientos (1500) metros de la
delimitacién de los Asentamientos Rurales o Suelo Urbano sin perjuicio de lo
que determine la Legislacién de carretera.

Asticulo 5.3.12 - Condiciones genemles paa_el  vertido de residuos Skks

1- Las areas susceptibles de admitir vertidos de tierras vy escombros se
propondrin por los servicios municipales dentro de las incluidas en la categoria

de suelo ristico (articulo 5.4.1), y en funcién de [a evolucidn de las necesidades
desde eliminacién de residuos.

2- El vertido de residuos orgdnicos u otros contaminantes requerird un proyecto
especitico que se tramitard segin las indicaciones del Plan Insular o en su
detecto por la Legislacién Urbanistica y Ambiental vigente.

3- Para garantizar la defensa de la calidad ambiental, las solicitudes de licencia

para vertidos de tierras o escombros definirin las condiciones en las que se
pretende realizar y en particular las siguientes:

@) St la altura del vertido no va a superar los cuatro (4) metros medidos sobre
cada punto del drea en que se vierta, una memoria que senale el DroCeso por
el que se va a llegar 2 la colmatacion del drea.
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D} Si la altura del vertido va a superar los cuatro (4) metros medid
algdn punto del 4rea en que se vierta, ademis de lo sefialado anteriorme
acompanard:

) Un estudio en el que pueda comprobarse ¢l impacto
ambiental de la situacién final al llegar a la colmatacién del drea, mediante
secciones, fotomontajes, perspectivas u otros modos de representacién que
garanticen su total comprension.

I1) Un estudio de las escorrentias y vaguadas.

DUn estudio del tratamiento de los taludes v bordes con
senalamiento de arbolado o plantaciones que ayuden a consolidarlos una vez
abandonado el vertido.

IV) Un plano de la imagen final de] vertedero colmatado y su
restitucion paisajistica.

¢) En cualquiera de los casos serd condicion imprescindible la cubricién final
del vertedero con una capa de tierra vegetal estabilizada y de espesor adecuado
a las caracteristicas del vertido de modo que se garanticen su total v permanente
ocultacidén. 3

4- Cualquiera que sea l[a altura del vertido, los taludes no serdn con pendiente
superior 2 la relacién de tres a dos (3:2) con una calle minima de tres (3) metros
en cada dos taludes que tendrdn una altura mixima de dos (2) metros.

S>€ exceptuan de esta condicidn los vertidos que formen parte de un proyecto
de terraplenado de un espacio receptor preexistente.

5>- Se prohiben las actividades que produzcan vertidos gasecsos con contenidos
de productos quimicos perjudiciales, con polvo en suspensién o que produzcan
ruidos y malos olores, perceptibles a una distancia inferior a 100 m. Igualmente
aquellas actividades que produzcan vertidos liquidos o sélidos que contaminen
el suelo, subsuelo, asi como las capas fredticas y acuiferos subterrdneos.

1- A los efectos de su regulacién diferencial, se distinguen dos categorfas de las
industrias que pueden establecer en el suelo ristico.
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a) Las que por su sistema de produccion, estén extremadamente virt
con la extraccidn de la materia prima, o que se destinan al primer almac
los productos obtenidos de la actividad agropecuaria. '

b) Las que por su caricter resultasen incompatibles con los usos y
caracteristicas del suelo urbano.

2- No se podrd levantar ninguna construccién en parcelas de dimensién menor
s€ treinta y cinco mi] (35.000 ) metros cuadrados.

3- las industrias sefialadas en el apartado a) se separarin doscientos cincuenta
(250) metros de cualquier otra construccién en la que se produzca presencia
habitual de personas o concentraciones temporales de ellas y cien (100) metros
de cualquier otra edificacién y, en todo casco, veinte (20) metros 2 los linderos
de [a finca. Las que pertenezcan al apartado b) se separaran en todo caso setenta
y cinco (75) metros a los linderos y no estardn 2 menos de quinientos (500) de

donde se desarrollen actividades que origineri presencia permanente o
concentraciones de personal.

En ambos casos habrd de ajustarse 2 la Legislacién vigente.

4- 1a edificabilidad mixima serd la correspondiente 2 un (1) me
por cada diez (10 ) metros cuadrados de parcela.

>- La ocupacidn de la parcela serd, como miximo, el diez por ciento (IO%)def
Ia superficie de Ia parcelz en ambas categorias.

6- La altura méxima de la edificacidn serd de nueve (9) metros y se desarrollard
en un maximo de dos (2) plantas. Ia altura méxima podrd ser superada por
aquelios elementos imprescindibles para el proceso técnico de produccién.

7- la finca en la que se construya el edificio industdal se arbolard

perimetralmente, debiendo hacerlo con doble ‘hilerz en las industrdas de la
categoria b).

8- Se dispondrd de una plaza de aparcamiento para cada cien (100) metros

cuadrados que se construyan.

9- Se cumplirdn las condiciones generales que parz el uso industrial se sefialan
en los suelos con destino urbano.

10- Queda terminantemente prohibida la instalacién de industrias en el suelo
rastico protegido.
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[- A los efectos de la diferente regulacién de las condiciones de usos, actividades
y tipos de protecciones que se establecen sobre cada uno de los dmbitos del
suclo rastico y de su adaptacion tanto a la "Ley 5/1987 del 7 de Abril, sobre la
ordenacion urbanistica del suelo rastico" de la COMUNIDAD AUTONOMA DE
CANARIAS, al PIOLP de la Isla de la Palma y a la Ley 12/1994 del 19 de
Diciembre de Espacios Naturales de Canarias, el suelo rastico se divide en las

siguientes categorias:
a) Suelo Rastico Protegido (SRP-1 y SRP-2).
b) Suelo Ruastico Productivo (SRP 3).
C) Asentamientos Rurales (AR).
1) Asentamiento Rural Compacto (ARC ).

2) Asentamiento Rural Disperso (ARD ).

d) Suelo Rustico Litoral Costero (SRLC)

2- El Suelo Rustico protegido comprende aquellos espacnos del Termmca
Municipal con excepcionales y singulares valores geomorfolégicos, de ﬂc:}r.g,
fauna, especial belleza, otros componentes de muy destacado mngmmml o,,p‘rf:mr
su especial aptitud agropecuaria. it

El nivel de proteccidn esti en funcién de la mayor o menor coincidencia de
valores naturales y de su intensidad. Se distinguen tres zonas que son:

a) Suelo Rustico Protegido-1 (SRP-1). Aquella zona que por sus condiciones
singulares merecen una especial proteccién, permitiéndose exclusivamente los
usos y actividades que no incidan negativamente en la conservacién vy
regeneracion de sus caracteristicas medioambientales, prohibiéndose cualquier
tipo de usos residenciales, salvo que exista con anterioridad. Es una zona que
contiene las formaciones arbdreas autéctonas de alto valor ecoldgico, tales como
los ejemplares de fayal- brezal, laurisilva, pinares de pino canaric (Pinus
canariensis), y las formaciones de la Caldera de Taburiente de CODESAR,
COMUNIDADES RUPICOLAS, CON CEDROS, CODESAR DE CUMBRES Y
vegetacion herbdcea de manantiales.

Esta zona incluye el territorio de mayor altitud de la Isla, caracterizado por la
singular morfologia de sus cumbres, y por su importancia paisajistica como
referencia desde todo el territorio insular, independientemente de su posible
aptitud forestal. También comprende los cauces de Barrancos y Barranqueras
constituyentes de la estructura hidrogrifica insular v que por su alio valor
ecologico y paisajistico debe de preservarse. Ixisten zonas con altos valores
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faunisticas, como las botidnicas (formaciones de laursilva, carddn, t2
cepopegia y de composicién floristica particular ) o geologicas. En esta zond
incluyen las zonas Protegidas en la Ley 12/1994 del 19 de Diciembre de Espacios
Naturales Protegidos.

b) Suelo Riistico Protegido-2 (SRP-2). Queda definida por sus valores naturales
y/o  paisajisticos. Su delimitacién es la que figura en el Plano de Régimen del
Suelo, donde se ha sefialado con el cédigo (SRP-2). Estas son zonas que incluyen
conjuntos paisajisticos visuales en absoluta continuidad con el entorno en las que
los valores estin mas en el conjunto que en sus aspectos particulares. También se
consideran incluidos en esta categoria aquellos elementos aislados que son
imprescindibles para la caracterizacién del paisaje vulcinico insular (conos,

malpaises, escarpes).

o) Suelo Riistico Productivo-3 (SRP-3). Con las parecidas caracteristicas que el

SRP-2, incluye dreas de cultivo en produccion.

3- Fl régimen especifico del suelo en los Asentamientos Rurales queda regulado
en el Capitulo V del presente Titulo.

Articulo 5.4.2 - Régimen del suelo ristico

1- Es uso caracteristico el de defensa y mantenimiento del paisaje,; de los cauces y
costas, del medio natural y de sus especies y recursos.

2-  Se estard a lo que disponga el Plan Rector de Uso y Gestidon del Parque
Nacional de la Caldera de Taburiente y Parques Naturales del Barranco de los
Hombres y de Fagundo y Costa de Barlovento, asi como Paraje Natural del Pinar
de Garafia y siguiendo el procedimiento establecido en el Capitulo IV de la Ley
5/1987 del Suelo Ruastico de Canarias y la Ley 12/1994 del 19 de diciembre de
Espacios Naturales de Canarias. Son usos permitidos los infraestructurales y su

mantenimiento.

Se permite ademds las actividades deportivas propias del medio rural y las
actividades de acampada y culturales al aire libre, bajo el control del
departamento municipal competente, de modo que el distrute del medio natural
por la poblacién no vaya en detrimento de su calidad y de los valores que se

pretenden proteger.

3- En la Zona Primera se permite ademds el aprovechamiento acuifero y forestal
en las condiciones establecidas en el articulo 5.3.5.

4- En la Zona Segunda son también permitidos los relacionados con la
produccién agropecuaria senalados en el articulo 5.3.1. , apartado a), siempre que
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5-  Son usos prohibidos todos aquellos no permitidos que iml
transformacion de su naturaleza,

6- Son edificaciones permitidas en este suelo las siguientes:

a) En SRP-1, las vinculadas al mantenimiento del medio natural y al de [as
obras publicas, sujeta a las condiciones generales.

b) En SRP-2, ademas de las senalacas en el apartado anterior, 1as vinculadas a
actividades declaradas de utilidad pablica o interés social {articulo 5.3.7. ).

c) En SRP-3, se admiten las edificaciones del apartado anterior y [as vinculadas
con la produccién agropecuaria, asi como las contenidas en el articulo 5.3.2.
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CAPITULQO 5- REGIMEN DE LOS ASENTAMIENTOS RURALES,

Articulo 5.5.1, Definicidon v delimitacion.

en suelo rustico a las que las Nomas de acuerdo al articulo 8 de [a Ley 5/1987
sobre la ordenacion urbanistica en suelo ristico de la Comunidad Auténoma
Canaria, determina y delimita ya que no constituyen formas de vida propiamente
urbanas. Es objetivo de estas Normas la conservacidn y potenciacion de sus
valores como habitat rural.

2- Estos Asentamientos son los siguientes:

- Cueva del Agua: ARC-1 y ARD-1
- Don Pedro A v B: ARC-2
- Roque del Faro: ARC-3 v ARD-3
- Los Machines: ARC-4
- Los Machos: ARD-S

- Las Tierras: ARD-6

- Los Castros A y B: ARC-7

- Hoya Grande A, By C: ARC-8Y ARD-8

- Llano Negro: ARC-9

- Las Tricias: ARC-10
- La Fajana: ARC-11
- El Castillo: | - ARC-12
- La Marta; ARC-13
- El Tablado (P.E.): ARC-14

Articulo 5.5.2 - Ordenacion

1- Los Asentamientos Rurales se regulan en la documentacion escrita y griafica que
integra el fichero correspondiente, mediante un conjunto de determinaciones que
asignan al ambito de aplicacion, los uso pormenocrizados, su disposicion en cada
nacleo y, en su caso, o normativa especilica para 1o proteccion de  sus
caracterisiicas morfologicas y edificatonas.
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El suelo no incluido en la delimitacién quedard sujeto a la Normmativa Geng
del Suelo Rustico, segin grados de proteccion y a la del suelo urbano donde

procede.

- Igualmente, en aquellos casos en que procede, se expresan las determinaciones
de gestion y ejecucidn del planeamiento, entendiéndose que las demds que
resulten necesarias para el desarrollo de cualquier actuacion urbanistica en los
Asentamientos Rurales se regulan por las determinaciones generales que al
respecto cortengan las Normas.

\rticulo 5.5.3 - Red. Viaria Bisi

Se denomina Red Viaria Basica a los Sistemas de accesibilidad interior a los
Asentamientos Rurales que con uso y dominio publicos se retlejan para cada caso
en el tichero correspondiente.

La Red Viaria Basica puede ser rodada o peatonal.

Las alineaciones hacia la Red Viaria Basica puede ser detenmnad&a en el

fichero. e

\rticulo 5.5.4. - Red - Viaria Adicional (Servidum] le Acceso).

Se considera Red Viaria Adicional al conjunto de sistemas de accesibilidad a
parcelas y edificacion no fijados directamente por el planearmento CUYO USO ¥

dominio pueden ser privados.
Su definicidon geométrica serd la resultante de la regulacion de la editicacion.

SECCION PRIMERA: OBRAS

Son Admisibles todas las obras de demolicidn y de nueva edﬁlcamon
integrindose en los grupos siguientes:

a) Obras en los editicios
b) Obras de demoliciéon
¢) Obras de nueva edificacidén

a) Obras_ en los Faificios

Son aquellas que se efectGan en el interior del edificio o en sus fachadas
exteriores, sin alterar 1a posicidn de los planos de tachada y cubierta que definen
el volumen de la ediflicacidon, excepto la salvedad indicada para obras de
reestructuracion. Seguan atecten al conjunto del edificio, o a alguno de los locales
que lo integran, tiene cardcter taotal o parcial.
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Se incluyen en este grupo los siguientes tipos de obras que pueden dars '
modo individual o asociadas entre si: '

) Obras de Restauracién: Tienen por objeto la restitucion de un ediNgdo -
existente o de parte del mismo, a sus condiciones o estado original inclusds.
comprendiendo obras de consolidacion, demolicion parcial o acondicionamiento.
La reposiciéon o reproduccién de las condiciones originales podrd incluir, si
procede, la reparacién e incluso sustitucion puntual de elementos estructurales €
instalaciones para asegurar la estabilidad y funcionalidad adecuada del editicio o
partes del mismo, en relacién a las necesidades del uso a que fuese destinado.

II) Obras de Conservacién ¢ Mantenimiento: Son aquellas cuya finalidad es la

de mantener el edificio en correctas condiciones de salubridad, y ornato sin alterar
su estructura y distribucion.

Se incluyen, entre otras anilogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas y
volados, la limpieza o reposicién de canalones y bajantes, los revocos de
fachadas, la pintura, la reparacién de cubiertas y el saneamiento de conducciones.

I Obras de Consolidacion o Reparacidén: Son las que tienen por objeto el

afianzamiento, refuerzo o sustitucién de elementos dafiados para asegurar la
estabilidad del edificio v el mantenimiento de sus condiciones bdsicas de uso, con
posibles alteraciones menores de su estructura y distribucion.

V) Obras de Acondicionamiento: Son las destinadas a mejorar las condiciones
de habitabilidad de un edificio o de una parte de sus locales mediante la |
sustitucidn o modernizacidn de sus instalaciones, e incluso, la redistribucion de su
espacio interior, manteniendo en todo caso, las caracteristicas morfolégicas. Podra
autorizarse la apertura de nuevos huecos, si asi lo permite el cumplimiento de las

restantes Normas Generales v de las Normas particulares de la zona.
En funcidn del ambito de la actuacidn, y de las caracteristica de la misma se

distinguen las siguientes obras de acondicionamiento:

- Acondicionamiento general: cuando las obras afectan a la totalidad del edifico o
a mis del cincuenta por ciento (50%) de su supertficie edificada.

_ Acondicicnamiento parcial: cuando las obras afectan solamenie a una parte de
los locales que integran el edificio, y suponen en conjunto menos del cincuenta
por ciento (50%) de la superficie edificada del inmueble.

_ Acondicionamiente menor: cuando las obras afectan a uno sélo de los locales
del edificio y no alteran sus fachadas exteriores.

V) Obras de Reestructuracidn: Son las que afectan a los elementos
estructurales del edificic causando modificaciones en su mortfologia, ya incluyan

o no otras acciones de las anteriormente mencionadas.

En [uncion del ambito e intensidad de las obras, se distinguen:
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- Obras de reestructuracion parcial: cuando la obra se realiza sobre part
locales o plantas del edificic o cuando, afectando a su conjunto, no
suponer destruccidn total del intericr del mismo. Las reestructuraciones
ipo pueden incrementar la superficie edificada mediante la construccion
entreplantas o cubricidén de patios con respecto de [as condiciones establecidas
por £stas Normas.
- Obras de reestructuracion total: cuando la obra afecta al conjunto del editicio,
llegando al vaciado interior del mismo, en el supuesto de actuaciones en edificios
no sujetos a regimenes de proteccion individualizada, la obra de reestructuracion
podrd comprender la demolicién y alteracion de la posicion de tachadas no
visibles desde la via pablica.

Las obras de reestructuracion estin sujetas al régimen de obras de nueva
planta, salvo en aquellos preceptos que sean de imposible cumplimientc como
consecuencia del mantenimiento de fachadas.

VI) Obrms extedores: son aquellas que sin estar incluidas en alguno de los
grupos anteriores afectan, de forma punwal o limitada, a la configuracién o
aspecto exterior de ios edificios sin alterar la volumetria ni la morfologia general
de los mismos.

Comprenden especialmente la modificacién de huecos de tachada, la
sustitucién de materiales o elementos de cierre o el establecimiento de otros
nuevos {(cerramientos mediante rejas o mamparas) y la implantacion de elementos
fijos exteriores de otras clases, con o sin afectacion estructural (marquesinas,
aparatos de acondicionamiento de aire, salidas de humos, muestras, escapdrates;.

etc.)
) O e licic

1- Segun supongan o no la total desaparicidn de lo edificado, se considerardn:

a) Demolicion total.

b) Demolicién parcial.
2- Las Obras de demolicién estardn sujetas a las limitaciones que se deducen del
articulo 4.4.8.

¢) Obrs de Nueva edificacion
Comprenden los tipos siguientes:

1) Obras de reconstruccion: Tienen por objeto la reposicidon mediante nueva
construccidn, de un edifico preexistente en el mismo lugar, toal o parcialmente
desaparecido, reproduciendo sus caracteristicas mortoldgicas.

2) Obras de Sustitucidn: Son aquellas por las que se derriba una edificacion
existente o parte de ella, y en su lugar se erige una nueva construccion.

3) Obras de nueva planta: Son las de nueva construccién sobre solares
vacantes.

4) Obras de ampliacién: Son las que incrementan €l volumen construido o la
ocupacion en planta de editicaciones exisientes.
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SECCION SEGUNDA;: CONDICIONES DE LA NUEVA EDIFICACION

Articulo 5.5.6 - Condiciones de la parcela

-----

A electos de parcelaciones, reparcelaciones y  segregaciones de Hncas
unidades resultantes deben cumplir las siguientes condiciones:

a) En zonas para cubrr medianeras ciegas.

1- La superficie minima de la parcela serd aquella que permita el desarrollo de la
vivienda minima.

2- El trente minimo hacia la Red Viaria Bisica o Adicional serd de cinco (5)
Mmeros.

3- La torma de la parcela permitird la inscripcién de un circulo de didmetro igual
o superior al frente minimo.

4- No se permite edificacidn cerrada o adosada en hilera.

b} En zonas de edificacion abierta o aislada.

1- Ia superticie de la parcela deberd igualar o superar los trescientos (300). .
metros cuadrados en asentamientos compactos. En asentamientos dispersos la = o

parcela minima deberd ser igual o superior a seiscientos (600) metros
cuadrados.

2- El frente  minimo hacia la Red Viara Bésica o Adicional deberd ser igual o
mayor de ocho (8) metros.

3- La torma de la parcela permitird la inscripcién de un circulo de didmetro igual a
ocho (8) metro.

4- Se permilirin en Asentamientos Rurales Compactos, la tipologia pareada en

parcela minima de ciento ochenta (180) metros cuadrados, por y para viviendas
acogidas a algiun Régimen de Proteccidn Oficial, con proyvecto conjunto.

Articulo 5.5.7. - Condiciones para la edificacion de una parcela.

Para que una parcela pueda ser edificada ha de estar incluida en la
delimitacion del Asentamiento Rural, cumplir las condiciones senaladas en el
articulo anterior y ademds:
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1- Condiciones minimas de urbanizacién. E’:( L]
T el
I';'i.:‘.-' \ , __1.‘ "h..t Hﬂ

a) Dar frente a la Red Viaria Bésica o Adicional donde esta tengil: he(;ha sy~ H_.F;'

'Il-a,.,-\.-l'i 'ﬁl"\ J

explanada y disponga de abastecimiento de agua y suministro de energia eleén% S

No tener mds de un cuarenta por ciento (40%) de pendiente.

2- Condiciones de gestion.

Tener cumplidas las determinaciones de gestion que pudieran estar establecidas
en el fichero correspondiente.

3- Debera cumplir ademas las condiciones aplicables debido al uso a que se destine,
y a la regulacidn especitica del Asentamiente Rural en que se ubique.

Articulo 5.5.8 - Tipo de Edificacién

El tipo de edificacion serd aislada, siendo la ocupacién mixima el modulo de
8 x 15 metros. La edificacion mixima serd de ciento cincuenta (150) metros

cuadrados construidos de residencial y cincuenta (50) metros cuadrados construidos
de complementaria toleradas.

1- Cuando la edificacién esté situada en el limite del Asentamiento Rural de modo
que uno o varios sus linderos dé a espacio abierto del suelo Rustico Coman o
Protegido, habra de ofrecer fachada hacia los mismos. Se cuidard especialmente la

relacién macizo-hueco de los paramentos aparentes.

_"“’r:-ﬂ |

La profundidad de la edificacién no excederd en este caso los quince metros (15)
medidos desde la alineacién opuesta (Red Viaria Basica o Adicional).

2- La edificacidon en tipologia de edificacién aislada se separara del resto de las
parcelas que colinde, un minimo de dos (2) metros.

3- En areas de edificacion aislada serd obligatorio adosarse a las construcciones
colindantes erigidas con anterioridad a las Normas y que presenten fachadas ciegas
de caracteristicas urbanas en el lindero comin.

4- El Viario Adicional podra ser anulado cuando lo sea la servidumbre
correspondiente. En tal caso, en asentamientos compactos el lindero o linderos al
Viario Adicional se computarin como lindero a parcelas Adyacentes.

101



Articulo.3.5.10 - Separacion a vias

Las alineaciones de la Red Viaria Bdsica quedan detinidas en [0
correspondientes.

En la Red Viara Adicional la separacion de la editicacion serd 1al que la
relacion resultante entre altura edificada v ancho de via sew igual o superior a
1,5:17, con un minimo de cuatro (4) metros de separacion a cualquier editicacion
preexistente a la que no se adose la nueva construccion sin perjuicio de mavores
distancias fijadas por los organismos ttulares de la via.

Articulo 5.5.11 - Dimensiones maximas de la edificacion

1- Se entdende por dimensidn caracteristica de las editicaciones en un
determinado asentamiento rural la dimension aparente mis veces repetida en las
edificaciones tradicionales del mismo, que se detine, al mencs por tres
componentes: la dimensién de la parcela directamente vinculada a la edificacion;
la longitud maxima de fachada, y a alura media de los paramentos.

2- Las nuevas edificaciones no podran exceder la dimensidn caracteristica.

Articulo 5.5.12 - Altura de 1a edificacién

La altura mdxima se determinard en la ficha de aplicacidon, no pudiendo
exceder en ningun caso:

-r

a) de dos plantas & 7 metros medidos desde el terreno al arranque de la
cubierta.

b) de la resultante de la aplicacion del art. 5.5.11

¢) de la resultante de la aplicacidén del art. 5.5.10

La altura libre de pisos no podrd ser superior a los valores que siguen:
Trescientos diez (310) centimetros para la planta baja.

Doscientos noventa (290) cenitimetros para las planta de piso.

La altura libre siempre ha de ser igual o superior a dosctentos cincuenta (2503
centimetros.
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Articulo 5.5.14 - Patios

Los patios de parcela destinados a vivienda familiar no p
dimensiones inferiores a los trescientos (300) centimetros.

Articulo 5.5.15 - Condiciones de estética
1- Salientes y vuelos:

No se admite rebasar la alineacién exterior salvo con cornisas y aleros de
hasta wreinta (30) centimetros de vuelo. Los balcones y miradores habrin de
conseguirse €n su ¢aso, retrasando el plano de fachada respecto a la alineacién
oficial a la via. En tal caso habrd de recuperarse la alineacién de la calle en la
cubierta.

2- Tratamiento de fachadas:

Las fachadas y los materiales para la ejecucién de las mismas cumplirdn las
siguientes Criterios:

a) Se admiten enfoscados con la textura y color dominantes en la zona (gama
de los ocres, blancos y claros en general).

b} Los aplacados en su caso habrin de ejecutarse con piedra natural o
artificial en piezas de formato regular. Los materiales cerdmicos podrdn
admitirse siempre que sean de tonos uniformes y colores no discordantes con
los tradicionales al entormo.

¢) La carpinteria habrd de ser preferentemente de madera pintada. Se admite
aluminio anodizado, color bronce y carpinteria metilica en los colores v tonos
enunciados en el apartado anterior.

d) Las proporciones de los hueccs: serdn andlogas a las de la edificacién
tradicional. |

e) Las plantas bajas no destinadas a vivienda deberdn tratarse con soluciones
de disenio y composicién unitarias con el resto del edificio.

) Los cerramientos en parcelas de edificacién aislada se formarin
preferentemente con elementos vegetales.

En todo caso, los cierres de parcela no podrin tener altura superior a un
metro con cincuenta (1,50) centimetros en obra de fibrica y el resto vegetal o
con verja metilica o elementos de madera que formen un conjunto permeable.

La parte maciza tendrd como cara aparente, la de mamposteria a base de piedra
cdel lugar.
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g) Las cubiertas se adaptardn a las condiciones que para cada caso se €stff

en la ficha correspondiente. Salvo cuando esta lo autorice, estarin prohibiJos:
lavaderos, tendederos, torreones y otras construcciones auxiliares en cubiertay
deberd por tanto conservar su entidad unitaria como remate de la construccion.

3. Tratamiento de muros de contencion:

a) La altura mixima de las paredes que se ejecuten para la contencion del terreno

serd de cuatro (4) metros.
b) Habrdn de ejecutarse en todos los casos de manera que la cara aparente sea de

mamposteria de piedra del lugar. El remate del cerramiento cumplird con lo

establecido en el punto ) del apartado anterior.

Mﬁﬂ-ll!)_iinlﬁ' 1AL J11€ :'i‘-:ﬁ.“l_;lu_i:_ip! gel Patirimonio 1 D11CQO
en los Asentamientos Rurales.

1- Serd de aplicacion lo previsto en el apartado 2 del articulo 98 del Reglamento de

Planeamiento de la Ley del Suelo.
2- A sus efectos los Asentamientos Rurales tendrin en su conjunto la consideracion

de los lugares a que se refiere el apartado a) de dicho articulo.

- »

{ - » - \ " '-_"_!_. . p *! i: - g" L] 0 d df: C II'. - 8 -J
1- La tipologia edificatoria a Borde de Camino tiene una clasificacién “‘comn,
asentamiento rural disperso. |
2- A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones de fincas, las unidades -
resultantes deben cumplir las siguientes condiciones: -

1) la tipologfa edificatoria es la aislada.
b) La parcela minima ha de ser igual o superior a sus seiscientos (600) metros

cuadrados
¢) La ocupacién médxima no serd superior a ciento veinte (120} metros cuadrados

siendo la edificabilidad la indicada en el articulo 5.5.8
d) La altura maxima se determinard en la ficha de aplicacién no superandose las
dos plantas o siete (7) metros desde el arranque de la cubierta.

3- Los retranqueos a linderos serdn iguales a la altura de la edilicacion con un

minimo de cinco (5) metros.
4- Ta distancia al eie de la via o camino serd como minimo de diez (10) metros, sin

perjuicio de mayores distancias fijadas por los organismos titulares de la via y las

recogidas por estas Normas para la Red viaria
5- No se permiten cubiertas transitables, debiéndose ejecutar con cardcter obligatorio

a varias aguas y con acabado en teja curva. Las instalaciones imprescindibles en
razdn de uso han de quedar integradas en la cubierta y ocultar a las vistas.
6- Los usos caracteristicos vendrin determinados en los parimetros de

Aprovechamiento del Asentamiento Rural.
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CAPITULO VI - REGUTACION DEL SUFLO URBANO
! |.- l i_&l _ D E - g 1 l. .l - .

acuerdo a la Ley de Suelo incluye en esta clase por encontrarse en alguno de
los siguientes supuestos:

a) Por contar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacién de
aguas, y suministro de energia eléctrica, debiendo tener estos servicios
caractenisticas adecuadas para servir a la edificacién que sobre ellos exista o se
haya de construir.

b) Por estar dotado de alguno de los servicios anteriores y formen parte
de dmbitos de actuacidn, que siendo compatibles con el modelo de utilizacién
del suelo previsto por las Normas y estén consolidados con edificaciones al 4
menos en las dos terceras partes de su superficie.

c) Los que en ejecucidn del planeamiento lleguen a disponer
efectivamente de los mismos elementos de urbanizacidén a que se refiere el
parrafo a).

Asticuio 5.6.2 - Ondenacion del saelo aano

Ty
1.. La delimitacién del suelo urbano se contiene en los Planocs ‘de Régimen “y*
Gestidén del Suelo. | §
2. En los planos de Régimen y Gestidn del Suelo se sefialan y delimitan aquellas
areas de suelo urbano en las que las Normas precisan o prevén el ulterior
desarrollo de las determinaciones mediante la formulacién de Planes Especiales
de Reforma Interior, Planes Especiales o Estudios de Demalle, instrumentos de
planeamiento que responderin a los objetivos especificos que contienen las
fichas correspondientes en Area de Planeamiento Remitido.

3. En suelo urbano comdn (S.U.C), las Normas abarcan la delimitacidén de su
perimetro, estableciendo su ordenacién pormencrizada o remitiendo esta a2 un

Plan Especial de Reforma Interior y demds determinaciones que z tal fin sefalar
la Ley Urbanistica y ambiental vigente.

4. El suelo urbano comin tiene precisadas sus alineaciones, asi como los usos
dotacionales y espacios libres en la correspondiente ficha. Las rasantes serdn los
que en puntos relevantes se sefalan mediante cotas referidas a la altimetrfa del
Planc o en su defecto las de la Urbanizacién existente o los que se determinen
mediante Planos Especiales o Estudio de Detalle.
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1. Los propietarios de terrenos incluidos en suelo urbano podrin ejerce Q@gﬁ
tacultades relativas al uso del suelo y a su edificacién con arreglo al contenido
formal de su derecho de propiedad que establece la legislacién urbanistica
aplicable y las Normas Subsidiarias. Tal derecho estari sujeto al previo y

etectivo cumplimiento de [as obligaciones y cargas que se indican en el Articulo
5.6.4.

Tambi€n, en ejercicio de tales facultades, los propietarics de
suelo urbano tendrdn derecho al mantenimiento de las edificaciones v usos
existentes en sus parcelas sin menoscabo, en todo caso, de los deberes y
limitaciones a que con cardcter queda afecto tal derecho.

1. Sin perjuicio de cualesquiera otras obligaciones que por el
ministerio de la Ley puedan afectarles, los propietarios de terrenos incluidos en
el suelo urbano commin (S:U.C) o de planeamiento remitido (S-U.P‘.R.gfmrin
obligados en los términos fijados por las Normas Subsidiarias a: AT

a) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento Ios terrenos destinados
a viales, zonas verdes y demds dotaciones publicas que se incluyen en el
poligeno ¢ unidad de actuacién en que se encuentren esos terrencs.

2. Tales propietarios deberdn, igualmente:

a) Mantener los terrenos y plantaciones en las debidas

condiciones de seguridad, salubridad y omato, asi como mantener su uso
publico, cuando las determinaciones de las Normas asf lo establezcan.

b) Costear la urbanizacién en los sefialados por los articulos 59

y siguientes del Reglamente de Gestién Urbanistica y conservaria cuando asf lo
imponga el planeamiento. . -

¢) Solicitar licencia de edificacién, previo el cumplimiento de

los deberes correspondientes, en los plazos establecidos.

d) Edificar los solares dentro de los plazos que al efecto Sjen

las Normas Subsidiarias o, en su defecto, en los plazos senalados por la ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

3. El cumplimiento de estos deberes determina la gradual adquisicién de las
facultades urbanisticas que se definen y regulan en la legislacién urbanistica.
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Articulo 5.6.5. - Cambios de uso_en el soelo urhano.

a) justificarse por relacién a los objetivos de la Norma,
aplicables al area de que se trate, segiin su memoria.

D) Respetar las limitaciones establecidas para sustitucién de
equipamientos (Articulo 5.21.4.).

¢) No producir perjuicios a terceros.

d) Limitarse a usos no prohibidos en el Area y cumplir las
condiciones de compatibilidad aplicables.

2. En otro caso la modificacidén del uso se considerari comeo modificacién
puntual de ias Normas Subsidiarias.

1. Hasta tanto no estén definitivamente aprobados los Planes Espei;xales S de -
Reforma Interior y/o Estudios de Detalle que las Normas Subsidiarias ™~ prevean
en las areas remitidas a planeamiento ulterior no podrin otorgarse licencias
para los actos de edificacién y usos del suelo relativos a las parcelamones
urbanas, movimientos de tierra, obras de nueva edificacién, modificacién de
estructura o aspecto exterior de las edificaciones existentes, o del uso de las
mismas o demolicién de éstas.

2. De acuerdo a la Ley del Suelo el Ayuntamiento puede ordenar de oficio o a
instancia de parte, la ejecucidn de obras para el efectivo mantenimiento de los
terrenos, urbanizaciones de -iniciativa particular edificaciones y carteles, en
condu:mnes de seguridad, salubridad y omato pubhco o las de demolicién de
edificacién en situacién de ruina.

3. El Ayuntamiento podrd expedir las licencias de obras senaladas en el apartado
1, cuando estos no estén dentro de poligonos o Unidades de Actuacidn, estén
fijados los usos, la parcela tenga la consideracién de solar, y que la ejecucién
de aquellas obras no hubiere de afectar o impedir en forma alguna el
cumplimiento de los objetivos o determinaciones que fijen las Normas
Subsidiarias igual consideracidn tendrin las parcelas que estén libradas de
expropiacion.
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\rticulo 5.6.7. - Edificacic 2 2 b comsideracion sol

1. En Suelo Urbano no se podri edificar hasta que la respectiva
adquiera la condicién de solar conforme al Articulo 59.5 sin perjuicic de
dispuesto 4 continuacion.

2. Aunque los terrenos no tengan la condicién de solar, podrin otorgar licencias
de construccidn si se ajusta a lo expresado en el apartado 3 del articulo anterior
y si se cumple los requisitos que determina la Normativa Urbanistica de indole
Superior.

3. En los terrenos que no teniendo la condicién de solar y que figuren incluidoes
en poligonos o unidades de actuacién se podrdn autorizar construcciones, antes
de que queden completamente satisfechas las condiciones del apartado 1.d) del
Articulo 5.6.5, si se cumplen los requisitos del Articulo 41 del Reglamento de
GestiOn, con las siguientes precisiones respecto a su apartado 1.b.:

Que la infraestructura bdsica esté ejecutada en su totalidad,
entendiéndose esta como: explanacidn, saneamiento, encintado de bordillos v
base del firme, capa intermedia asfiltica del firme, red de distribucién del agua,
red de suministro de energfa eléctrica y canalizaciones telefénicas, red *de
alumbrado publico, galerias de servicios, obra civil de los parques v }ardmesh

publicos, y las acometidas de servicios a temrenos para dotacién de
equipamiento. |

!
Articnlo 5.6.8 - Orxden de prioridad en el desammollo del suelo "

I- El desarrollo del suelo urbano en cualquiera de sus categorias se levard a
cabo de acuerdo con el programa y plazos establecidos en el planeamiento,

estando obligados a ellos tanto el Ayuntamiento como los particulares y la
Administracién Publica en cualquiera de sus ramas y dmbito territorial.
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CAPITULO 7: GESTION DEL SUELO URBANO

Articulo 5.7.1. - Unidades de Ejecucion

1. Las unidades de ejecucion se desarrollaran por el sistema de actuacion
administracion  elija en cada caso, los sistemas de actuacion previstos  so
compensacion, cooperacion o expropiacion, las unidades de ejecucidn podran venir
delimitadas en las ftichas de ordenacidn.

2. Cuando {a actuacién en determinadas unidades de ejecucidn no sean rentabies,
por resultar excesivas las cargas en relacidon con el escaso aprovechamiento previsto,
el Ayuntamiento, podrd auterizar, sin medificar las determinaciones de las Normas,
una reduccidn de la contribucidn de los propietarios a los mismos o uni
compensacion a cargo de la Administracion.

Articulo 5.7.2. - Registro de solares

1. De acuerdo a fa Ley del Suelo es potestad del Avuntamiento el crear un Registro
de Solares, y Terrenos sin urbanizar.

2. El registro constard de dos secciones: En la primera se incluird los solares vy
terrenos sin urbanizar y en la segunda, las editicaciones ruinosas ¢ inadecuadas.

Articulo 5.7.3. - Supuestos de reparcelacion econémica. o
Procederd la indemnizacion sustitutoria en los siguientes casos: .

a) Para aquellos propietarios de terrenos de cesidén obligatoria v gratuita cuando,
integrados en un poligono o unidad de actuacion no fuera posible su compensacion
mediante adjudicacion de terrenos por darse las circunstancias contempladas en la
Ley del Suelo y en los articulos 90 y 92 del Reglamento de Gestidon Urbanistica,

b) Cuando por la cuantia de los derechos de los propietarios no alcancen el 15% de
la parcela minima edificable. La misma regla se aplicard respecto a los excesos a que
se refiere el Articulo 94.3 del Reglamento de Gestidon Urbanistica, no alcancen el 15%
de la parcela minima edificable.
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Articulo 5.7.4 - Fjecucion de obras de Urbanizacion

i
1. Correspornde al Ayuntamiento la redaccidn del proyecto v [a ejecucion de 'z

de urbanizacion en aquellos poligonos o unidades de actuacion en los que s ‘%ﬂé{mml& <
” M AT

tijado el sistema de actuacion por cooperiacion. Con el tin de ejecutar las obras
urbanizacion el Ayuntamiento podrd crear una sociedad urbanizadora o constitulr
una empresd mixta con los propietarios de terrenos integrados en el poligono o
unidad de actuacién correspondiente & los propietarios  podrin  consttuirse,
asimismo en una asociacion administrativa de cooperacion a tenor de lo dispuesto en
los arficulos 191 y siguientes del Reglamento de Gestion Urbanistica .

En los poligonos o unidades de actuacidn a ser ejecutados por el sistema de
compensacion se redactard el proyecto de urbanizacion por encargo de la Junta de
Compensacién. No obstante, el Ayuntamiento también podrd ejecutar las obras de
urbanizacién si se establece un convenio entre las partes para llevar a cabo tal
actuacion siendo a cargo de la Junta de Compensacion el importe total de las obras.

3. Los gastos del provecto y de la ejecucién de las obras de urbanizacion en el
sistema de cooperacién corresponderd a los propietarios de los terrenos situados
dentro del poligono, unidad de actuacién por si mismos o a wravés de una entidad
urbanistica colaboradora, y estarin en proporcién a la superticie de sus terrenos o al
valor de las fincas que sean adjudicadas en la reparcelacidén o en proporcion al
aprovechamiento de sus respectivas fincas.

El importe de los gastos serd abonade al Ayuntamienter-cuando
hubieren sido desembolsados por este o les corresponda su desemboiao en-el fumm
de acuerdo a las siguientes conaiciones:

a) Deberdn ser ingresadas en efectivo en las arcas municipales con
anterioridad a la adjudicacién de las obras no obstante, si las obras de urbanizacion
estuvieran previstas ejecutarlas en un plazo superior a 6 meses, se efectuard la
prevision de gastos por semestres, siendo exigible su desembolso a los propietarios
anticipadamente, segan las fases de ejecucion previstas.

b) El Ayuntamiento podrd exigir a los propietarfios afectados el
pago de cantidades a cuenta de los gastos de urbanizacion. Estas cantidades no
podrin exceder del importe de las inversiones previstas para las proximos 6 meses.

El pago correspondiente a cada semestre deberd efectuarse en el
plazo de un (1) mes desde el requerimiento que se formule por el Ayurmtamiento y
una vez transcurrido dicho plazo el Ayuntamiento podrd proceder a la exaccion de
las cuotas por via de apremio.
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) Bl Ayuntamiento podrid asimismo, cuando las circung I»,.lyiLLL “lﬁ-] »
aconsejen convenir con los propietarios atectados un aplazamiento en el pird deﬂ.@ J rr
gastos de urbanizacion. El aplazamiento que se conceda no puede ser & gt(%f&-‘-ﬂ:ﬁ ﬁ;:

cinco (3) anos y el beneficiario deberd prestar garanida suficienie a [NgG p~del o
Ayuntamiento. Los aplazamientos en el pago de las cuotas devengarin en (VSRR
Ayuntamiento anualmenie al tipo de interés bdsico del Banco de Espana o af de la
entidad de crédito que hayda concertado el Ayuntamiento si es superior ¢l interés,

d) El Ayuntamiento podrd sustituir mediante convenio, el pago de
los gastos de proyecto v de ejecucidon de la urbanizacidn, mediante la cesion al
Ayuntamiento, gratuitamente, libre de cargas, gravamenes y ocupantes, errenos
editicables en proporcion suficiente para compensar tales gastos.

Articulo 5.7.5. - Valor Urbanistico

Los valores iniciales y el urbanistico del suelo se determinarin de
acuerdo 4 lo establecido en la Ley sobre Régimen del Suelo y valoraciones.
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CAPIIUIO 8 - PARAMETROS Y CONDICIONES GENERALES DE JA
EDIFICACION Y DE SUS RETACIONES CON_EL ENT

\ficulo 5.8.1 - Definmicd

Son las condiciones a que ha de sujetarse la edificacién en sus
propias caracteristicas y en su relacidn con el entorno.

1. La capacidad de edificar en un terreno esta condicionada por la clasificacién
del Area en que se encuentre, y su calificacién urbanistica, 2 la adquisicién del
derecho a edificar y sometida a licencia municipal.

2. En los diferentes capitulos de estas Normas se reflejan los requisitos minimos
para obtener el derecho a edificar para los distintos tipos de suelo (urbano,
urbanizable y rdstico).

1. Las edificaciones cumplirin las condiciones que se detallan en los capitulos
siguientes y que serdn referentes a los siguientes aspectos:

a) Condiciones de parcela

b) Condiciones de edificabilidad de la parcela. & SR
o \
[ |

¢} Condiciones de volumen y forma. g
£ -

d) Condiciones de calidad e higiene I /

- " -
B b l.l"-‘-'#.

e) Condiciones de dotaciones y servicios.
) Condiciones de seguridad..
g) Condiciones medicambientales
h) Condiciones de Estética
i) Condiciones respecto 2 su uso.
2. Estas condiciones deberin cumplirse tanto en las obras de nueva edificacién

como en las obras de restructuracidn total, salvo indicacién en contra en las
propias normas generales o en la regulacién particular zonal
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3. En suelo urbano, las edificaciones cumplirin asimismo con las condiciones - /2

- — i ral N :,..-"w}‘”'ﬂ' J;.’."-'ﬂ"*
que las Normas Subsidiarias establecen para cada Area y las que esmbl{;& el _e
instrumento de planeamiento que lo desarrolle.

' -L. . . N
LR FR

4. En suelo urbanizable, los edificaciones cumplirdn, ademis con las condiciones
que sefiale el Plan Parcial correspondiente.

Articulo 5.8.4. - Informe preceptivo

Previo al otorgamiento de la licencia, los Servicios Municipales
de Arquitectura se pronunciarin segin el cumplimiento en los proyectos de
todos y cada uno de los aspectos relacionados con el articulo anterior,
entendiéndose por igual la responsabilidad del informe a aspectos de
aprovechamiento, calidad urbana y confort de los futuros usuarios.
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\eticulo 5.9.2 - Aplicacid

Las condiciones de la parcela son de aplicacidén para obras de
nueva edificacidn y de restructuracion total.

Articndo 5.9.3. - Segregacion y agregacion de parcelas v relacion con la
e e

1. No se permitiran segregaciones o agregaciones de parcelas que no cumplan
las condiciones sefialadas por el planeamiento vy la legislacién aplicable.

Las parcelas de dimensidn igual o menor que la que en su caso
est¢ definida como minima serin indivisibles, condicién que deberd quedar
debidamente registrada.

2. Toda edificacion estard vinculada a una parcel2, circunstancia esta que
quedard debidamente registrada con el sefialamiento de la edificabilidad u otras
condiciones urbanisticas bajo las que hubiere edificado.

3. La segregacion de fincas en que existiera edificacidn deberd hacerse con
indicacion de la parte de su edificabilidad que segin planeamiento, haya sido
consumida por construcciones. Si la totalidad de la edificacién asignada a la
parcela estuviese agotada, serd posible la segregacién, pero deberd realizarse una
anotacion registral en la que se ha de constar que la finca segregada no es
edificable, por lo que solo podrd destinarse a espacio libre o viario

Articulo 5.9.4 - Linderos

1. Los linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la
distinguen de sus colindantes.

2. Es lindero trontal el que delimita la parcela con la via o el espacio libre

publico al que de frente. Son linderos laterales los restantes, llamdndose lindero
posterior el opuesto al frontal.
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Son las condiciones que debe cumplir una parcela para poder
ser edificable, entendiéndose por parcela la superficie de terreno deslindada
como unidad predial y registrada.
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3. Cuando se trate de parcelas con mds de un lindero en contacto conlla \vfa

espacio libre publico tendrin la consideracidn de lindero tfrontal todc

o ~

aunque se entenderd como frente de la parcela aquel en que se sitie el d@%mh :

a la misma.

4. El Ayuntamiento podrd exigir al propietario de una parcela el amojonamiento
y senalamiento de sus linderos cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

Asticulo 5.9.5 - Condiciones paia la edificacion de una parcela: solar

1. En el suelo urbano no podrin ser edificadas las parcelas que no tengan la
consideracion de solares. Tendrin esta consideracidén las superficies de suelo
urbano aptos para la edificacion y urbanizada con arreglo a las siguientes
condiciones minimas:

a) Condiciones de planeamiento: Tener aprobado
definitivamente el planeamiento que estas Normas o sus instrumentos posteriores
senalen para el desarrollo del Area, y estar calificada con destinc a un uso
edificable, sin perjuicio de lo previsto en el articulo 5.6.6.

b) Condiciones de gestion: Tener cumplidas todas las
obligaciones de gestidén que fijen estas Normas, sus instrumentos postenores y
la legislacién urbana aplicable.

¢} Condiciones dimensionales: Cumplir las condiciones de

- forma y superficie fijadas por estas Normas o sus instrumentos posteriores,

podrdn dispensarse estas condiciones cuando se trate de parcelas residuales que
no tengan posibilidad material de reparcelacién con colindantes, salvo que el
supuesto esté expresamente previsto en la regulacion zonal.

d) Condiciones de ejecuciéon de la urbanizacién: Satisfacer las
condiciones de urbanizacién que a continuacidn se sefialan, segin se actie por
el sistema de Urbanizacién Nommal o a través de la Urbanizacién Diferida.

En el sistema de Urbanizacién Normal: que este ejecutada la
urbanizacién de la etapa, poligono o wunidad de actuacidn con sus
correspondientes condiciones, salvo que se autorice por la administracidén y se
asegure la ejecucion simultinea de la edificacidén v de la urbanizacién con los
servicios minimos , conforme a un proyecto de obras aprobado por el
Ayuntamiento y con arreglo a las garantias del articulo 40 del Reglamento de
Gestion Urbanistica.

En el Sistema de Urbanizacidn Diterida: Haber completado al
menos la fase minima inicial que el Reglamento de Gestién establece, esto es,
explanacién de viales, materializacién de alineaciones y rasantes mediante
bordillos y suministro de agua y energia.
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2. Las parcelas de suelo urbano destinadas, a equipamiento, o las que é‘ esmr. =t
parcialmente atectados por cesiones de terrenos obligatorias y gratuita 2 g}&h = u"“ j
dentro de sus propios limites la carga que les corresponderia con arre Q’Ef’is AR e
presentes Normas y no se encuentren en poligonos o unidades de actD&:
continuos, podrdn ser considerados a todos los efectos como unidades
actuacion independientes para el cumplimiento de los requisitos que se expresan
en este articulo.

3. Ademas de las condiciones descritas anteriormente tendrd que cumplir con el
uso a que se destine y a 1a regulacién del Area.
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Las condiciones de edificabilidad son las que determinan la
posicion, dentro de la parcela asi como la dimensién de las edificaciones que
pueden levantarse y concretan el contenido del derecho de propiedad.

1. Las condiciones que determinan la posicién de los edificios asi como sus
dimensiones y aprovechamientos dentro de las parcelas son de aplicacién anto
en obras de nueva edificacibn como en aquellos otros que impliquen
moditicacion de los elementos de referencia y son establecidos para cada nueva

parcela segin la normativa propia del uso a que se determine y de la zona en
que esté situada.

2. Para su aplicacion se utilizardn las paramentos de referencia que se senalan
en los articulos que siguen. |

Articuio 5.10.3- Elementos de Referencea

Son el conjunto de variables respecto a los que se determina
la posicién del edificio y las partes de la construccién determinantes para fijar
un emplazamiento. Pueden ser referencias planimétricas, altimetricas o propias
del edificio.

! |.-l l i]ui-—RE " I - -llI- i l l

Sirvent para determinar la posicién de la proyeccién horizontal
del edificio. En las presentes Normas se emplean las siguientes:

a) Linderos: ya definidos en el Articulo 5.9.4.
b) Alineacién exterior o pdblica: es la linea sefalada por el

planeamiento para establecer el limite que separa los suelos destinados a viales
o espacios libres de uso publico, de las parcelas edificables.

c) Alineacién interior o privada: es la linea sefalada por el

planeamiento para establecer dentro de la parcela la separacién de la parte
susceptible de ser ocupada por edificacién y el espacio libre.
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Articilo 5.10.5 - _Referencias altimétricas del temreno

Sirven para determinar la proyeccién vertical del arranque del
edificio desde el terreno, asf como para realizar la medicién de sus alturas. En
las presentes Normas, se emplearan las siguientes:

a) Rasante: es la linez que sefala el planeamiento, como perfil
longitudinal de las vias publicas, tomédndose, salvo indicacién contraria, en el eje
de la via. En los viales ya ejecutados y en ausencia de otra definicién de la
rasante se considerard como tal el perfil existente.

B) Cota natural del terreno: es Ia altitud de cada punto del
terreno antes de ejecutar la obra de urbanizacién interior de la parcela.

c) Cota de suelo o real: es la alttud de cada punto del terreno
después de ejecutar la obra de urbanizacién interor. RN

il 5.10.6 - Referencias de fa edificacis

Sirven para determinar las posiciones del edificio respecto a su
entorno. En las presentes Normas se emplean los sigutentes:

a) Cerramiento: cerca o vallado, situado sobre el lindero que
delimita una parcela

b) Plano de fachada: plano o planos verticales que por encima

del terreno separan el espacio edificado del no edificado salvo los salientes
permitidos de aleros y comisas.

c) Plano limite de suelo: son los planos verticales -

perpendiculares o paralelos de la fachada que- limitan el suelo de cualquier tipo
de cuerpo volado.

d) Linea de edificacién: es la interseccién de la fachada de la
planta baja del edificio con el terreno.

e) Medianera: pano de edificacién que separa o es comiin, con
[a edificacidn colindante.
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g2 Azotea o cubierta: es la parte mis alta de lo edificado, WE&suma &
én donde se ubica los torreones de escaleras, lavadercs, trasteros y demds
accesorios de la edificacidn.

h) Separacin a linderos: es la distancia de cada punto del plano
de fachada al lindero mds préximo, midiéndose perpendicularmente a este.

i) Retranqueo: es el ancho de la faja de terreno comprendida
entre |a linea de la edificacién y las alineaciones ddndose como valor fijo

obligado o como valor minimo libre y se mide como la separacién a linderos.

\iculo 5.10.7 - Posics 1o I edificacs 0 2 b akreac;
erior o fterd

1. Respecto a las alineaciones exteriores e intericres la edificacién puede estar

en alguna de estas situaciones:

a) en linea: Cuando la linea de edificacidén o el cerramiento

son coincidentes con la alineacién exterior.

D) Fuera de linea: cuando la lfnea de edificacién o el
cerramiento €s exterior a la alineacidn exterior, ocupando  suelo destinado a
via publica, por lo que Ia edificacién se encontrard fuera de ordenacidn.

¢) Remetida o retranqueada: cuando Iz linea de edificacién
o el cerramiento es interdor 2 una o mds alineaciones.

2. Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresamente se autoricen en

estas Normas, ninguna parte ni elemento de [a edificacién, sobre el terreno o
subterrdneo, podrd quedar fuera de linea respecto a la alineacién exterior.

3. Cuando la separacin a linderos sed preceptiva y por desniveles del terreno
una parcela deba terraplenarse sobre muros de contencién que hayan de
emerger soore las parcelas colindantes, la separacién desde la edificacién de
dicha parcela mds alm hasta el lindero comin se aumentard hasta un valor igual
al desnivel total salvado por los muros de contencién, que por su parte tendrin
una limitacion de altura igual a la establecida para la edificacién.

4. Cuando una parcela se desmonte dando ugar 2 muros de contencién o cortes
del terreno perimetrales el espacio comprendido entre estos y la edificacion
tendra la consideracién de patio, siende su dimensién minima un tercio (1/3) de
la altura de la edificacién y no inferior a la exigida para las separaciones a
linderos.
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5. Si los desmontes o terraplenes tienen alturas superiores 2 los 3 meubs |
visibles desde el exterior se le aplicard las siguientes condiciones: :

a) Los taludes tendrdn una pendiente del 1:1, serdn tratados como jardiNe§«y:ii S

dispondrin de un muro de faldeo.

b) Los desmontes, con independencia de su talud natural, se ejecutaran con

bancales de una anchura no inferior 2 2 m. y una altura de menos no superior
a 4 metros.

6. La configuracidn y posibilidades del uso de! rentraqueo se dehinird por la
normativa particular atendiendo al cardcter de cada zona prevaleciendo su
funcién como jardin delantero.

\ticuko 5.10.8 - S . < i

1. La separaciOn entre edificios es la distancia que separa sus fachadas. Cuando
se estableciere en las normas de zona se habri de cumplir tanto si estdn las

construcCiones en la misma parcela como en parcelas colindantes o separadas
por vias y dicha distancia se mantendrd entre cada punto de las fachadas.

Articnlo 5.10.9 - Fondo edificable

1. Es el parametro que sefiala Ia posicién en la2 que debe situarse la fachada
correspondiente al lindero posterior del edificio, midiéndose perpendicularmente
desde Ia alineacién exterior. En las ordenanzas particulares o ficheros de zona
se fijard dicho parimetro.

\rticudo 5.70.10 - O - s y

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccién
de los planos de fachada sobre un planc hordzeontal.

2. la ocupacidn serd siempre igual o menor a la que determinen estas Normas
o la fijada por el planeamiento que desarroile esta.

3. La superficie ocupable serd la superficie que se puede ocupar en la parcela
edificable por la edificacién siendo su cuantia sefalada indirectamente por
medio de referencias de posicién de la edificacién o directamente mediante la
asignacién de un coeficiente. |

4. Se entiende que Ia ocupacién sobre rasante es [a misma que bajo ella, serd la
normativa particular de la zona la que pueda admitir mis ocupacién subterrinea
pero nunca ocupando los retranqueos o separaciones a linderos.

5. En la superficie libre de la ocupacién no podri ser edificada salvo que
determine la normativa de la zona.
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1. Se entiende por coeficiente de ocupacién la relacién entre la superficie
ocupable y la superficie de la parcela editicable. Se fijard por el planeamiento

como porcentaje de 1a superficie de la parcela edificable que puede ser ocupada.

2. El coeficiente de ocupacién se entenderi como ocupacién médxima si de la
conjuncién de este pardmetro con otros derivados de las condiciones de

posicion (retranqueos o separaciones a linderos) concluyese en una ocupacion
menor, serd esta el valor de aplicacion.

Asticulo 5.10.12 - Superficie edificable.

1. Es el valor que sefala el planeamiento para limitar la superficie edificada total
que puede construirse en una parcela o en un area. Su dimensidn puede ser
senalada por el planeamiento mediante los siguientes parimetros.

a) Segun las determinaciones de posicién forma y volumen:.
b) coeficiente de edificabilidad.
¢) Valor absohuto

\rticulo 5.10.13 - Coeficiente de edificabilidad

1. El coeficiente de edificabilidad es la relacién entre la superficie total edificable
y la superficie del terreno. La determinacién del coeficiente se entiende como
edificabilidad midxima, por lo que si mediante los parimetros de posicidn,
ocupacion, forma y volumen se concluyere una superficie edificable menor seria
este el valor de aplicacién.

2. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad;

a) Editicabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabilidad
se expresa como relacidn entre la superficie total edificable v la superficie total
de una zona, poligono o unidad de Actuacién incluyendo tanto las parcelas
edificables como los suelos que han de quedar libres o de cesién obligatoria.

b) Edificabilidad neta: que es la relacidn entre la superficie
total editicable y la superficie de la parcela edificable. Si se hace referencia a una

zona, poligono, ¢ unidad de actuacién seri deduciendo las superficies neo
edificables.
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Articulo 5.10.14 - Superficie edificada por planta v total

1. La superficie edificada por planta es la comprendida entre los limites™

exteriores de cada una de las plantas de la edificacion.

2. La supertficie edificada total serd la suma de las superficies edificadas de cada
una de las plantas que compone el edificio.

3. En el conjunto de superticie editicada por planta quedan excluidas los
soportados en la parte comprendida entre la linea de fachada y un fondo de 3
metros, las plantas didfanas en la misma proporcidn, los patios interiores de
parcela, y la superficie bajo cubierta inclinada si no es un habiticulo transitable.

4. Cuando existan terrazas entrantes respecto al plano de fachada el primer

metro de profundidad computard la mitad de Ia superficie, en el resto la
totalidad.

5. Cuandeo existan semisotanos y en estos se puedan abrir huecos de 80 c¢cm, a

cualquier fachada computardn la superficie que este dentro de una distancia de
8 m de esas fachadas. Los sétanos no computardn.

6. La superficie de los cuerpos volados abiertos (balcones) no computaran, pero
si los cuerpos volados cerrados. -
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Articulo 5.11.1 - Definicién

Las condiciones de volumen y forma definen la configuracion
exterior de los edificios y se establecen mediante parimetros contenidos en este
capitulo, y son aplicables a las obras de nueva edificacion y a los que se hayan de
ejecutar en edificios existentes alterando su uso. Las condiciones son establecidas
para cada parcela segin la zona en donde se sitte.

Articulo 5.11.2 - Tipos de edificacion

En razén de su forma y posicion respecto a los espacios puablicos
o posicién en la parcela se distinguen las siguientes tipologias edificatoria.

a2) edificacion cerrada o entre medianeras, entendiéndose por tal
la edificacién adosada a los colindantes conformando fachada continua a la via
publica. Segin dispongan las ordenanzas particulares podrd presentar o no
retranqueo a la alineacién exterior y su ocupacion puede ser total, limitindose si lo
hubiere por el fondo edificable.

.'\—
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Esta edificacién cuando sea posible ha de disponer todos sus cuerpos paralelos a las

alineaciones de la calle o calles a que de frente la parcela. Se admite la libre

composicién, pero siempre ha de respetar los retranqueos que determine la

normativa.
¢) Ciudad jardin: se entiende por tal la edificacién de viviendas

unifamiliares. Podrin considerarse las siguientes variantes.

c-1) Ciudad jardin aislada: formada por
edificaciones unifamiliares aisladas en el interior de su parcela, con jardin privado
perimetral.

c-2) Ciudad jardin en hilera, {ormada por
edificaciones unifamiliares adosados lateralmente a los colindantes y dispuestas
paralelamente al vial con jardin delantero y posterior.

c-3) Ciudad jardin pareada: es una derivacion de
la anterior cuando el adosamiento se efectia de dos en dos viviendas, disponiendo
cada parcela de jardin frontal, lateral y trasero. Se admite que las viviendas estén
superpuestas resultando una edificacién con jardines alrededor destinada a las
viviendas.
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b) edificacidn abierta: es aquella que ocupa pardéhnénte su
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Articulo 5.11.3 - _Altura de I edificacion

1. La altura de un edilicio es la dimensién vertical de la parte del Lmo“qa/
sobresale del suelo y puede ser expresada en unidades métricas o en aH
de plantas.

2. La limitacién de la altura que se establezca se medird desde la rasante de la
acera o cota del terreno a la que da la tachada a medir hasta el techo de la
ultima planta, deberd cumplirse en cualquier punto de fachada a excepcién de
los accesos a sétanos, o semisotanos, vy a la planta baja.

3. Cuando por necesidades de la edificacién y su adaptacién al terreno en que
se asiente, esta debe de arrancar sobre plataforma o escalonarse desde la planta
baja, la altura se medird respecto a la acera a que de frente la parcela.

Articulo 5.11.4. - _SOtanos Y semisotanos

1. Tendrd la consideracidn de sétano cualquier planta subterranea en cuycs
paramentos no sea posible abrir un hueco al espacio libre exterior de 80 cm. v

la de semisdtano cuando si se pueda. Las alturas libres de estas plantas no
podridn ser inferior a 2,25 metros.

2. Los sétanos no computaran dentro de la limitacién de altura edificable Noa
semisotanos tampoco en los siguientes casos: N

a) En edificacién cerrada cuando su techo no sobre;)ase
1,40 metros la acera o espacio exterior, medido en cualquier punto ya que si’ 10
supera se tomaria a éste como una planta mds y se contabilizarfa dicha altusa.-

I_ .
N
gy, . o

b) En otras tipologias, cuando siendo solucién obligada para
absorber los desniveles topogrificos entre dos o mds fachadas se resuelva co
z6calo ciego, visualmente independiente de la edificacién principal.

Articuio 5.11.5 - Entreplangas

1. Se entiende como entreplanta la planta situada entre el pavimento v el techo
de una planta baja o de piso.

La superticie de dicha planta no puede ser superior a 50% del
local base, y ha de dejar unas alturas libres por encima y por debajo de su
forjado de 2,00 m. y 2,25 m. respectivamente.

2. Las entreplantas computardn como superficie edificables.
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Adticulo 5.11.6 - Altums de Plantas

1. La altura libre minima de pisec a techo de la planta baja serd de 325 .mue
cuando se destine a locales abiertos al publico admitiéndose una reduccién hast
una altura libre de 3 m. por cuestiones de instalaciones.

2. Las alturas libres entre piso y techo de las demds plantas no serd inferior a
2,50 m. admitiéndose una reduccién de esta altura hasta las 2,00 m. libres,

cuando su uso sea el de oficinas de escaso publico y por motivo de la ubicacion
de instalaciones.

3. En edificacién cerrada las alturas mdximas se establecen en 3,80 m. para la
planta baja medida de piso a techo vy para las demids de 3,25 m. medidas de
piso a piso. El techo de la planta baja nunca estari 2 una cota superior de 3,10
m. respecto a la acera o terreno que la rodea.

4. Cuando por aplicacién de !a norma anterior la altura de la planta baja hubiere
de resultar ostensiblemente superior a la de las edificaciones de su entorno,

habrd de estudiarse la fachada de modo que esta conserve las caracteristicas de
coherencia y compatibilidad con su entorno.

5. En edificacién abierta y ciudad jardin se pedrin exceder las alturas miximas
por planta, pero siempre dentro de una coherencia formal vy no exced;
volumen edificable. '
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Articulo 5.11.7 - _Aticos K -
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1. Se considera dtico la dltima planta de un edificio cuando su superficie -

edificada es inferior a la normal de las restantes plantas y sus fachadas 5&
encuentran retiradas de las generales del edificio.

2. Sus fachadas estardn normalmente formadas a base de planos inclinados,
que tendrin una inclinacién igual o inferior a 452 sexagecimales medida en el
borde con €l borde superior de su forjado de piso, no se admiten huecos
mayores de 2,50m y su acabado ha de ser 2 base de teja.

Articulo 5118 - Coostmxciones por encima de ka altura

1. Por encima de la altura mixima de edificacién autorizada podrin admitirse
con caracter general los siguientes construcciones:

a) las pendientes de la cubiertas que estari dentro de un
plano trazado desde el borde superior del foriado de la ultima planta con una
inclinacion mixima de 45 sexagesimales.

T T -
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b) Los remates de las cajas de escalera, caseta de ascensores,
cuartos de lavar depdsitos de agua, y otras instalaciones imprescindibles en

razbn del uso que deberin quedar ocultas de vistas por cerramientos
semitranspdarentes con una altura acabada mdxima de 3,50 m.
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c) Antepechos, barandillas, remates ornamentales,
podrin sobrepasar los 1,50 m. de altura médxima salvo con ornamentos
o elementos de cerrajeria.

d) Las chimeneas de ventilacién o de evacuacidén de humos,
calefacciones y acondicionamientos de aire, paneles de captacién de energia
solar, antenas de TV y radio con las alturas imprescindibles para su buen

funcionamiento, pero siempre sin sobrepasar el plano descrito  anteriormente
y la altura de 3,50 m.

2. La normativa particular de cada zona estudiarn en tuncidn de sus
caracteristicas, la conveniencia de condicionar o limitar estas construccicones.

Articulo 5.11.9 - Altixz en relacion al ancho de Ia calle

1. En las nuevas construcciones, cuando su fachada haya de situarse en la
alineacién exterior no podrdn tener una altura superior al ancho de la calle,
salvo para aquellas zonas en que 12 normativa particular autorice otra cosa.

2. La medicidn del ancho de la calle se realizari en el plano de alineaciones del
suelo urbano, 6 en su caso en los planos de alineaciones de las hguras de
planeamiento que desarrollen estas normas. Dicha medicién ~ se hard
perpendicularmente en el punto medio del frente de la parcela y en la linea de

prolongacién de alineaciones.

3. Se evitard el que exista alturas diferentes en la misma alineacién, por lo que
prevalecerd el enrase de cornisa con los edificios colindantes, si estos tuvieran °
agotado su altura.

4. En las fachadas a plazas se tomard como ancho de calle, a la via de mayor
ancho que fluya 1 ella.

Articulo 5.11.10 - Altom de Jos edificios

1. Salvo determinacién expresa del planeamiento, en ias edificaciones que
tengan varias fachadas la altura mdxima se determinari independientemente para
cada una de ellas la mayor altura podrid prologarse hacia el interior de la parcela
en una prohundidad no mayor de su propia magnitud, vy en todo casoc se retirard
de los demas fachadas tanto como la diferencia de coia entra los diferentes
forjados de cubierta.

2. Cuando las fachadas de que se trate formen esquina, se tolerari prolongar la

mayor altura por la alineacién donde sea menor en una longitud igual a la
primera. Con la condicidn de que nunca podrd llegar hasta el lindero, ya que
tendrd que retranquearse tres metros de él y hacer fachadas a este.
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3. Para los edificios de dominio publico o edificios comerciales cuando ERGIN. o /£
un mismo uso podrin tener otras alturas entre plantas, pero siempre limit: ﬁ% )
al volumen miximo permitido. N Gams0k -

-i'

Atticulo 5.11.11 - Ao minina

1. En zonas de edificacién cerrada no podrd rechucirse en mds de una planta la
altura edificable permitida. Si bien se podrd admitir su ejecucidén por fases, pero
siempre basandose en un proyecto que cumpla con la altura y que complete la

terminacion de la fachada.

2. En las otras zonas, no se establecen condiciones minimas.
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Articulo 5.12.1 - Definicién g 58

Son condicicnes de calidad e higiene las que se establecen
para controlar el buen hacer constructivo y la salubridad en la utilizacion de toda
pieza habitable o locales de tode tipo, por personas.

il 5.12.2 - Aplicacid

1. Las condiciones de calidad e higiene son de aplicacidén a obras de nueva
edificacién y a los locales resultantes de obras de reestructuracion total. Serin
asimismo de aplicacién en el resto de las obras en los edificios en que a juicio
del Ayuntamiento, su cumplimiento no represente desviacién importante en el
objeto de la misma.

2. En todo caso se cumplirdn las condiciones que se establecieran para poder
desarrollar los usos previstos, las de aplicacidon en la zona en que se encuente
el edificio y cuantas estuvieren vigentes de dmbito superior al municipal.

Asticulo 5.12.3- Condiciones de Calidad

1. Las construcciones definirin en sus soluciones de proyecto la mejor
estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de
los materiales empleados y de su colocacion en obra.

2. lLas nuevas construcciones cumplirin las condiciones de transmision vy
aislamiento térmico previstas en la Norma Bdsica vigente, a tal fin deberdn
adecuarse los materiales empleados, el diseno general y las soluciones
constructivas, atendiendo en especial a garantizar el debido aislamiento de las
cubiertas, de las ventanas y de los paramentos mds soleados durante el verano.

3. Las edificaciones deberdn reunir las condiciones de aislamiento acistico fijadas
por la Norma Bdsica vigente, atendiendo en especial a garantizar el debido
aislamiento entre viviendas contiguas, y en general, de las piezas habitables
respecto a las calles de intenso trifico o a otras fuentes reproductoras de ruidos.

4. Todo local debe ser estanco y estar protegido de la penetracion de
humedades. A este fin las soleras, muros perimetrales de sdtanos, cubiertas,

jambas de construcciones, v demds puntos que puedan ser causa de filtracidn
de aguas, estarin debidamente impermeabilizados y aislados.
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\ticulo 5.12.4 - Condic higiénicas de Ios Jocales v viviend
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1. Se considerard pieza habitable toda aquella en la que se desarrollén
actividades de estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia
prolongada de personas. Se incluyen en esta categoria las cocinas v se excluyen

los aseos, banos, cuartos de instalaciones, de basuras, despensas, trasteros,
garajes y similares.

2. Toda pieza habitable deberd satisfacer alguna de las condiciones que se
senalan a continuacion:

a) Dar sobre una via publica o espacio libre, calle o plaza.

b) Dar a un patio o espacio libre que cumpla las normas
carrespondientes en cuanto a sus dimensiones.

3. Se excepruan del cumplimiento del apartado anterior los locales de uso no
residencial que cuenten con instalacién de clima artificial que cumplan la
normativa de funcionamiento y disefio que le sea de aplicacién y las
instrucciones que para su aplicacidn puedan emitir los departamentos
municipales competentes en dicha materia y que cumplan la normativa CPI de
proteccion Contra Incendios vigente.

4. No podrin instalarse en sétano otras piezas habitables que las contempladas

en el apartado anterior.

5. En plantas de semisétano se autorizari la instalacién de piezas habitables

cuando no estén adscritas a usos residenciales salvo que se trate de piezas

pertenecientes a una vivienda unifamiliar que cumplan las restantes condiciones
de calidad e higiene.

6. Toda vivienda tendri como minimo una fachada de 4 m. en contacto con el
espacio exterior publico.

Asticulo 5.12.5 - _Ventilacion e Iluminacion

1. La capacidad de renovacidn del aire de una pieza habitable o local podri ser:

2) Natural: cuando se produzca mediante huecos abiertos y

practicable a fachadas a patios o a cubierta.

b) Forzada: cuando se realice mediante sistemas artificiales

de ventilacién u otros medios mecdnicos. La ventilacidn forzada sdlo se admitird

en las piezas no habitables, con las salvedades a que se refiere el apartado 3 del
articulo anterior.

2. Los huecos de ventilacion e iluminacidn de piezas habitables deberin tener
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una superficie no inferior a un octavo (1:8) de la de la superficie Gtil de fi pieza;.
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3. Cada una de las piezas habitables dispondrd de una superficie practicagle con
una dimensién de, al menos la equivalente a un doceavo (1:12) de la supef

atil de la pieza.

4. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustion o
gases, dispondri de conductos independientes para su eliminacion.

5. Sin perjuicio de las condiciones que se detallaren para cada uso, ningun local
ordinaric podrd contar con un nivel de iluminacién artificial inferior a cincuenta
(50) lux medidos sobre un plano horizontal situado a setenta y cinco (75)
centimetros del suelo.

6. Toda vivienda familiar cumplird las condiciones minimas de disefio y calidad
exigidas en cada momento por la normativa en vigor para las viviendas de
proteccién oficial (V.P.O.), y en todo caso los que determinen a estas Normas.

\sticulo 5.12.6 - Condici Higiénicas de | :
1. Seguin sus caracteristicas se distinguirdn las siguientes clases de patios:

a) Patio de parcela o de luces: es aquél que estd situado en
el interior de la edificacién, o en su perimetro, considerandose los siguientes
CaS0S:

2.1) Patios cerrados en el interior del solar o
abiertos a muros de contiguidad vecinos.
a.2) Patios abiertos

a.3) Patios mancomunados

b) Patic de manzana: es aquél que tiene definida por el
planeamiento su forma y posicion de la parcela para, junto con los de las
parcelas colindantes formar un espacio dnico no edificado o edificado conforme
a su regulacién especifica.

c) Patio Inglés: es el patio en fachada por debajo de la rasante
de la acera o terreno.

2. Se entiende por anchura del patio en fachada por debajo de la rasante de la
acera o terreno.

3. Los patios de cualquier tipo mantendrin uniformes sus dimensiones en toda
su altura, salvo que sea para incrementarlas.
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4. 14 anchura minima del patio no podrd ocuparse con cuerpos voladgs;
lo que disponga la normativa zonal.

de los pavimentos de las piezas que abran huecos a €l, a excepcidn de las
viviendas en cuyo caso no puede estar a mis de 40 cms.

6. La altura del patio se medird a la coronacidn del mds alto de los paramentos
de la edificacién a que sirva desde el piso de la pieza habitable de cota mis Daja
que tenga huecos de luz y ventilacién al mismo.

7. A los patios que se usen para ventilacién o iluminacién de viviendas (pisos
habitables o no) no podrin abrir huecos los locales y piezas de bloque que
tenga un uso principal distinto al de vivienda.

Articalo 5.12.7 - Patios de parcela cerradaos

1. Patios en viviendas unifamiliares. |
La dimensién de cualquier lado del patio serd igual o superior
a H:3, con minimo de trescientos (300) centimetros.

2. Patios en otras tipologias edificatorias.

a) la dimensién minima de los patios de parcela cerrados serd tal que pueda
inscribirse en ellos un circulo de didmetro igual a la cuarta parte de Iz altura del
patio medida en la forma indicada en el Articulo 5.12.6, apartado 6 y no mfenor

a tres (3) Metros.

b) Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumplirin las anteriores
condicicnes, considerindose como paramento frontal el de la linde, ain cuando
no estuviera construido, o bien podrid considerarse como patic mancomunado
con el edificio colindante, acogiéndose a lo establecido para este tipo de patics.

3. Se entiende por luz recta la distancia desde un hueco 2l muro mis préximo
medida perpendicularmente al paramento exterior del hueco en el eje del
mismo.

En ninguno de los supuestos del apartado 2 del Articulo
anterior podrin resultar luces rectas en piezas habitables inferiores a tres (3)
metros a excepcion de las piezas habitables que tengan acceso al pavimento del
patio, los cuales pueden tener luces rectas de 1,40 m.

1. Se permiten los patios abiertos a las fachadas exteriores, siempre que cumpian
las condiciones siguientes:
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a) Que el lado de fachada del patio abierto, teg
minimo seis (6) metros.

b) Que la profundidad no sea mayor que la anchura.
¢) No dejar muros de contiguidad al descubierto.

d) Que el retranqueo se inicie a mids de cuatro (4) metros de
ias medianeras.

2. Los patios abiertos a fachada interior, cumplirdn las condiciones siguientes:

a) la abertura no serd inferior a un sexto (1:6) de la altura del
patio, ni serd menor de tres (3) metros.

b) La profundidad no serd mayor de dos (2) veces la abertura.
3. Los patios o espacios libres laterales ocupando todo un costado de la parcela

v abiertos por sus dos extremos comunicando directamente la calle y el espacio
interior, cumplirdn las condicicones siguientes:

a) Que solo se efectie en una de las medianeras de la
parcela.

b) Que se separe a todeo lo largo de la medianera al menocs
lo establecido para los patios de luces.

c) Que se asegure el tratamiento de la medianera al
descubierto.

Articulo 5.12.9 - Patios de Parcela Mancormunados
1. Se consiente la mancomunidad de patios ajustindose a las siguientes normas:

a) Su aplicacién serd respecto 2 los patios de parcela
reservados. la mancomunidad que sirva para completar las dimensiones del
patio habrd de establecerse como derecho real, haciéndolo constar en escritura
publica en el Registro de la Propiedad, con la condicién de no poderse cancelar
sin autorizacién del Excelentisimo Ayuntamiento; extremos que habrin de
acreditarse antes de expedir la licencia.

b) La mancomunidad no podrd desaparecer en tanto subsista

la casa o casas cuyos patios requieran este complemento para conservdr sus
dimensiones minimas.

¢) Las rasantes de los patios mancomunados no diterirdn mas
de tres (3) metros.

d) El patio resultante cumplira las condiciones que se han
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establecido para cada tipo y siempre en su interior se podrd inscribin unaFe-
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e) Se permite la separacién de estos patios en planta baja coi‘I“""
muros de tres (3) metros de altura mdxima y sobre estos se permitrdn verjas
cuya altura, en unidén de la del muro, no podri ser mayor de seis (6) metros a
contar desde [a rasante del patio mas bajo.

Arficulo 3.12.10 - Acceso y construcciones en los Patios de Parcela,

1. Los patios que no formen parte integrante de una vivienda o local contardn
con acceso desde un espacio publico, espacio libre privado, portal, caja de
escaleras u otro espacio comunitario, a fin de posibilitar la obligada limpieza y
policia de los mismos.

2. En las zonas de uso caracteristico residencial no se autorizard ninguna
construccién de nueva planta, ni obras de ampliacidn que ocupen los patios de
parcela salvo en las circunstancias que expresamente queden exceptuadas en las
normas particulares de aplicacidén para los diferentes usos y localizaciones.

3. Salvo prohibicién expresa en la normativa de uso o zona, se podrdn cubrir los.
patios de parcela con claraboyas y lucernarios trashtcidos siempre que estos.
elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cualquier tipo de cierre,
entre los muros del patio y el elemento de cubricién, que permita una superficie
de ventilacién superior 2 un tercic (1/3) de [a iluminacidn en planta 1guz—11 O
superior 2 dos tercios (2/3) de la superticie del patio.

Amticulo 5.12.11 - Patios de Manzana

1. En funcién de los usos o construcciones autorizados por el planeamiento los
patios de manzana podrdn ser de tres tipos.

a) Patios de Tipo A:

-

Son aquellos en los que no se permite ningun tipo de
edificacion.

b) Patios de Tipo B:

Son aquellos en los que no se permite ningGn tipo de
edificacién por encima de la cota del forjado-piso de la planta baja de la
edificacién que contorma el patio.

2. No se permitirin huecos de ventilacidn o accesos a garajes en los patios
permitidos de manzana por los que pueda propagarse a las fachadas interiores
de estos el tuego originado en aquellos.
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Adticulo 5.12.12 - Patios Iogleses

Los patios ingleses cumplirin las dimensiones de los Dities—
de parcela cerrados. Estarin dotados de cerramientos, barandillas o protecciones
adecuadas. No podrin situarse en alineaciones de calle, salvo en el caso de
zonas de vivienda unifamiliar cuando la correspondiente normativa particular lo
autorice.
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Son condiciones de las dotaciones y servicios de los editicios,
las que se imponen al conjunto de instalaciones y mdquinas, asi como a los
espacios que ocupen, para el buen funcionamiento de los edificios y los locales
conforme al destino que tienen previsto.

\rticulo 5.13.2 - Apficacid

1. Las condiciones que se sefialan para las dotaciones y servicios de los edificios
son de aplicacién a las obras de nueva edificacién vy a aquellos locales
resultantes de obras de acondicionamiento y restructuracion total. Seran,
asimismo, de aplicacién en el resto de las obras en los edilicios en los que, a
juicio de los servicios técnicos municipales su provision no represente. desviacion
importante en los objetivos de las mismas. o |

2. En todo caso se cumplirin las condiciones que estén vigentes de imbito
superior al municipal o las que el Ayuntamientc promulgue.

Asticnlo 5133 - Dotacion de Agua Potable

1. Todo edificio deberd disponer en su interior de servicio de agua corriente
potable con la dotacién suficiente para las necesidades propias del uso a que se
destine. las viviendas tendrin una dotacién minima diarda equivalente 2
trescientos (300) litros por habitante, con una reserva superior a 2 dias.

2. La red de agua potable abastecerd todos los lugares de asec y preparacion de
alimentos y cuantos otros sean necesarios para cada actividad.

3. En aplicacién de lo dispuesto en el Real Decreto 928/1979, de 16 de Marzo,
sobre Garantfas Sanitarias de los Abastecimientos de Agua con Destino al
Consumo Humanc no se podrin otorgar licencias para la construccidon de
ningin tipo de edificio, hasta tanto no quede garantizado el caudal de agua
necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del sistema de
suministro municipal u otro destino y se acredite la garantia sanitaria de las
aguas destinadas al consumo humano de acuerdo con lo dispuesto en el citado
Real Decreto 928/1979. Cuando la procedencia de las aguas no fuera el
suministro municipal, deberd justificarse su procedencia, la forma de captacion,
emplazamiento, aforos, andlisis y garantia de su suministro.

135

*-—f'f,
\‘- -_I-E f‘n*-"‘* o



-

©0000000000000006003050

. ik

. ]
. [ . - . .hn - . " .

suministro, laves de corte y vilvula de retencién con arreglo a las no
Compania suministradora.

5. Todo edificio residencial deberd contar con instalacidén de agua caliente en los
aparatos sanitarios destinados al aseo de las personas y a la limpieza doméstica,
debiendo preverse al respecto el tipo de energia a utilizar y los condicionantes
de suministro, utilizacién y eliminacidén de residuos que ello suponga para el
edificio, con arreglo a la normativa sectorial vigente.

Adxculo 5.13.4 - Enesgia Eléctrica

1. Todo edificio contard con instalacidn de energia eléctrica conectada al sistema
de abastecimiento general o sistema adecuado de generacién propia, cumpliendo
de acuerdo a su uso y caracteristicas las condiciones del Decreto 2413/1973
(Reglamento Electrotécnico de Baja Tensidn) y Ordenanzas Ministeriales
Complementarias de 31 de Octubre de 1973

2. Los edificios que tuvieren instalaciones diferenciadas por consumidores se
dispondrd un local ficilmente accesible desde la via publica con las
caracteristicas técnicas adecuadas para albergar los contadores individualizados
v los mecanismos de seguridad. En el caso de viviendas unifamiliares, los
contadores deberdn disponerse de modo que la ausencia de los re:mdentes no
obstaculice su lectura.

3. Las instalaciones y estructuras de todo edificio tendrin puesta a tierra, estando
esta definida por la resistencia eléctrica que ofrezca la linea considerando las
sobretensiones y corrientes de detecto que puedan originarse en las instalaciones
eléctricas. antenas, pararrayos y grandes masas metilicas estructurales o de otro
tipo.

4. Cuando se prevea la instalacién de Centros de Transformacion en un editicio,
no podran situarse por debajo del primer sétano.

5. La instalacidén, almacenamiento y utilizacidn de fuentes de energia
combustibles quedari completamente definida en los proyectos correspondientes
vy cumplirdn con la normativa y disposiciones vigentes asi como las impuestas
por la compania suministradora.

Las calderas y quemadores contarin con filtros y medidas
correctoras suficientes para adecuar la emisién de humos, gases y olros
contaminantes atmosféricos, al menos, hasta los niveles minimos permitidos.
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Articulo 5.13.5 - Energias alternativas

Se recomienda que en las edificaciones de nueva mnst?&@l?zr T "

o de restructuracién total se prevean espacios y condiciones técnicas suficien 5

para la ubicacidén de una instalacidn receptora de energia solar u otra energia

alternativa. Tanto si se proyecta la instalacidn como si solamente se preve su
posibilidad futura se tendrd en cuenta el impacto estético y visual, sobre todo en
zonas de especial salvaguarda ambiental.

!l.- ] mﬁ.ﬁmlﬁ w Bl- ll] . s

1. Todos los edificios deberin construirse con previsidon de canalizaciones
telefénica, de radio y televisién instalindose para estos Gltimoes antena colectiva
de television y radiodifusion.

2. Toda antena deberd emplazarse en el punto del editicio o parcela que menor

impacto visual suponga para el medio vy siempre donde sea mencs visible desde
los espacios publicos.

3. En los edificios destinados a4 vivienda colectiva se preverd Lk
intercomunicacién en circuito cerrado dentro del edificio, desde el portﬂl hasta
cada una de las viviendas. |

Articulo 5.13.7 - Sexvicios Postales

Todo edificic dispondri de buzones para la corre:spondencm
en un lugar ficilmente accesible para los servicios de Correos. e

Arnticulo 5.13.8 - Evacuacion de aguas Phuviales v Resikduales

1. El desagiie de las aguas pluviales se hari mediante un sistema de recogida,
por bajantes y colectores interiores hasta llegar al alcantarillado o pozo
absorbente a través de fosa séptica o eventualmente hasta la cuneta.

2. Las instalaciones de evacuacién de aguas residuales se justificardn por su
capacidad de evacuacién sobre la base de los criterios indicados en la Norma
Tecnoldgica correspondiente v deberdn cumplir las Ordenanzas Municipales.

3. Donde exista red urbana de evacuacidn deberdn acometer forzosamente a la
misma por intermedioc de arqueta o pozo de registro entre la red horzontal de
saneamiento interior y la red de alcantarillado. La dltima arqueta del recorrido
interior serd sifénica.

4. Cuando la instalacién reciba aguas procedentes de uso de garaje,

aparcamientos colectivos, o actividades semejantes, se dispondrd una arqueta
separadora de tangos y grasas, antes de la arqueta o pozo general de registro.
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Articuio 5.13.9 - Evacuacion de Humos y Vahos

Y \SECRETARIA S L
1. En ningun edificio o local se permitird instalar la salida libre de Huimos—o—~"6

h"

N iy

- : MR RN
vahos por fachadas, patios comunes, balcones y  ventanas, debiefds:

necesariamente conducirse por chimeneas apropiadas a la instalacidn de que se

frate.

2. Todo conducto o chimenea estard provisto de aislaniiento y revestimiento

suficientes para evitar que la radiacién de calor se transmita a las propiedades
contiguas, y que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicios a

lerceros.

3. Salvo cuando concurran circunstancias insalvables y adecuada solucidn

estetica, los conductos no discurrirdn 2 menos de tres (3) metros de las fachadas

€xteriores, y se elevarin como minimo un (1) metro por encima de la cubierta
mas alta situada a distancia no superdor a ocho (8) metros.

Debe garantizarse mediante los recubrimientos necesarios el
aislamiento de los conductcs de ventilacién para evitar la produccidén y/o

transmision de ruidos vy vibraciones que puedan ocasiondr molestias a las piezas
habitables colindantes.

4. Con arreglo al nivel tecnoldgico alcanzable en cada momento serd preceptivo
el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de chimeneas

industriales, instalaciones colectivas de calefaccidn y salidas de humos y vahos
de cocinas de colectividades hoteles, restaurantes o cafeterias.

>. El Ayuntamiento podrd imponer las medidas correctoris que estime’

perunentes cuando, previo informe técnico, se acredite que una salida de humos
Causa peruicios al vecindario o tiene sistemas de correccién manifiestamente

mejorables.

6. Serin de aplicacién cuantas disposiciones sobre contaminacién atmosférica

estén vigentes.
Asticulo 5.13.10 - Evacimacion de Residuos Sokidos

1. Complementariamente regirdn las condiciories de la Ley 42/1975 sobre
Desechos y Residuos S6lidos Urbanos,

2. Cuando las basuras u otros residuos sélidos que produjera cualquier actividad,
por sus caracteristicas , no puedan o deban ser recogidos por el servicio de

recogida domiciliario, deberdn ser trasladados directamente 4l lugar adecuado
para su vertido por cuenta del titular de la actividad.

Articnlo 5.13.11 - Instalacion de Clina, Artificial

1. Siempre que sea posible se procurari compatibilizar los sistemas de clima
artificial con la iluminacién v ventilacién naturales, cumpliendo las condiciones

138



2 0000000000000000000000000000000000000000000000000000000060

establecidas al respecto para cada uso y buscando la solucidn de dise
conduzca 4 un menor consumo energético v a la mejor integracién
fachadas en el paisaje general de la calle.

2. Las instalaciones de ventilacién se ]UbUﬁCﬂr‘dﬂ por su capacidad de renovacion
del aire de los locales, sobre la base de la seguridad exigida a los locales donde

se prevea la acumulacién de gases tdxicos o explosivos y a las condiciones
higiénicas de renovacién de aire.

3. lLas instalaciones de aire acondicionado cumplirin la normativa de
funcionamiento y diseic que le sea de aplicacién vy las instrucciones que para
su aplicacién puedan emitir los departamentos municipales competentes en la

materia.
Articnio 5.13.12 - Apaasos Elevadores

1. Los ascensores para el transporte de personas, montacargas, montaplatos,

montacoches y escaleras mecdnicas cumplirin las normas exigidas por el

Reglamento de Aparatos Elevadores y disposiciones complementarias.

2. En todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel de 10,75 m. se
dispondri de ascensor.

Se exceptia los edificics destinados a vivienda unifamiliar -

vy aquellos que, en funcidn de su destino, sea manifiestamente innecesarios.

3. El acceso principat al ascensor estard normalmente a nivel con el acceso

general al edificio. Podrd autorizarse un desnivel entre ambos no superior a -

\sticulo 313.13 - Dotacin de A -

1. Todos los edificics y locales en los que asi resulte necesario en funcién de las
normas reguladoras de su uso dispondrin del espacic que en ellas se establece
para el aparcamiento de los vehiculos, excepto cuando se emplacen en edificios
catalogados.

La provisidn de plazas de aparcamiento es independiente de
la existencia de estacionamientos publicos o de garajes de explotacién privada.

2. El Ayuntamiento, previc informe técnico razonado podrd reducir la dotacién
de aparcamiento o incluso relevar de su cumplimiento en los casos de
actividades que pretendan establecerse en edificios existentes que no cuenten
con provision la adecuada de plazas de aparcamiento vy en los que la tipologia
del edificio no permita la instalacién de las plazas adicionales necesarias. Cuando
no se pueda dotar a una obra nueva de la dotacién minima de aparcamiento, el
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ciento cincuenta (150) centimetros siempre que esta alturz se salve mediante:
rampa de anchura no inferior a un (1) metro ni pendiente superior al diez por

ciento (10%). Cumpliendo en todo caso con el Decreto 556/1991 de 19 de Mayo
sobre acceso a edificios con ascensor.
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Ayuntamiento, alternativamente, podrd aceptar en compensacion aparcs e
en las proximidades de la parcela.

3. Para implantaciones de usos especiales o para aquellos que requieran por~$ifias

singularidad un tratamiento individualizado o se ubiquen en lugares dificultosos,
o en los que se protege su entorno, se determinark la dotacién de plazas de

aparcamiento previo informe de los servicios té€cnicos correspondientes
pudiendo llegar a no exigirse ninguna.

4. La dotacién de aparcamiento deberd hacerse en espacios privados libres o
edificados, bien en la propia parcela o en otra parcela de la misma propiedad.

Agticalo 5.13.14 - Plarza de aparcamicnio

1. Se entende por plaza de aparcamiento unz porcién de suelo con las
siguientes dimensiones minimas libres de 2,20 m. x 4,50 m.

2. La superficie minima obligatorda de garaje para vehiculos ligeros serd. en
metros cuadrados, el resultado de muwltiplicar por veinte (20) el nimero de las
plazas de aparcamiento necesaros que sefiale [a normanvi de aplicacion
incluyendo asi las dreas de acceso y maniobra.

3. No se considerari plaza de aparcamientc ningin espacic que, -qun

cumpliendo las condiciones dimensionales, carezca de ficil acceso ¥

maniobrabilidad para vehiculos.

1. Se entiende por garaje el espacio edificado destinado al aparcamiéﬁto de
vehiculos. Podrd autorizarse la utilizacién como garaje los locales emplazados en
las siguientes situaciones:

a) En las plantas bajas o bajo rasante de los edificics.

b) Fn edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las
parcelas. :

¢) En edificios exclusivos.

2. Los garajes y sus establecimientos anexos dispondrin en todos sus accesos al
exterior de un espacic de tres (3) metros de anchura y cuatro (4) metros de
fondo, como minimo, cuyc piso no tendrd una pendiente supertor al cinco por
ciento (5%) v en el que no podri desarrollarse ninguna actividad. 1a puerta o
cancela del garaje se situard obligatoriamente en la alineacién oficial siendo la
altura libre minima del hueco de acceso de dos (2) metros. En las calles con
pendiente, dicha altura se medird en el punto mds desfavorable.
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3. Los accesos a los garajes podrin no autorizarse: \* \CECRETARIA
Y

a) En lugares que incidan negativamente en la f"u“f.:l,ll:-Juf:1q Al
vehiculos o peatones o exista mobiliario urbano.

b) En las situaciones que senale la normativa zonal o de
SECLor.

4. Salvo imposibilidad manitiesta, las rampas rectas no sobrepasardn la pendiente
del dieciséis por ciento (16%) vy las rampas en curva, del doce por ciento (12%),
medida por la linea media. Su anchura minima seri de tres (3) metros, con el
sobreancho necesario en las curvas.

5. En los garajes de mds de 2000 m?2 (dtiles la entrada y salida deberin ser
independientes o diferenciados con un ancho minimo para cada sentido de 3 m.
y deberi tener una salida directa de emergencia y salvamento.

6. La altura libre de los garajes serd como minimo de 225 cm. medidos en
cualquier punto de ia superficie, con tolerancia hasta 200 cm. en puntos
localizados de paso de instalaciones.

7. Las escaleras tendrdn un ancho minimo de (1) metro. Se dwpondrﬂ de'-am
vestibulo de independencia, de dimensién minima de uno coma diez (i, 10) 2
metros, con puerta que cumpla las caracteristicas cortafuego, excepto €n -
viviendas unifamiliares.

8. En garajes subterrineos, la ventilacién natural o torzada se proyectara con
suficiente amplitud para impedir que se acumulen humos o gases nocCivos en
proporciones superiores a las admitidas por {a normauc+ vigente. Se harda por
patios o chimeneas exclusivas para este uso, estancas, con seccidén uniforme a
lo large de todo su trazado, construidas con elementos resistentes al fuego, que
sobrepasardn un (1) metro la altura mdxima, alejadas diez (10) metros de
cualquier hueco o abertura minima de las construcciones colindantes. Si
desembocan en lugares de uso o acceso al publico, tendrd una altura minima
desde la superficie pisable de doscientos cincuenta (250) centimetros, debiendo
estar protegidas horizontalmente en un radio de la misma dimensién, de manera
que en el punto mds afectado ne puedan superarse los niveles de inmision.

- Si la ventilacién es natural se dispondri de un (1) metro
cuadrade de seccién de chimenea por cada doscientos (200) metros cuadrados
de superticie del local. Si es ventilacién forzada se garantizard una capacidad
minima de renovaciones por hora.

9. En garajes de superficie igual o superior a mil (1.000) metros cuadrados, se
efectuard la instalacidn de detencidon de CO con sistema de accionamiento
automidtico de los ventiladores. Los detectores serin los establecidos por la
Norma UNE correspondiente y se instalarin en los puntos mas
desfavorablemente ventilados y en la proporcion de uno (1) por cada quinientos
(500) metros cuadrados de superticie de garaje o fraccion.
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10. En edificios mixtos en los que las plantas bajas se destinen a garge gg;;@ém@ iy

.-'Hh
configuracién de los volimenes se justiique que no existe resgd
propagacién de incendio a los huecos de las plantas superiores.

11. S6lo se permitird en los garajes la estancia y el lavado de vehiculos con
exclusion de cualquier otra actividad.

12. En los garajes subterrineos se instalari una red de sumideros que dara
servicio a las distintas plantas y previamente a su acometida a la red de
saneamiento o a la general, se dispondri de un sistema normalizado de

separacion de grasas y lodos.
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CAPIIULO 14 -CONDICIONES DE SEGURIDAD EN 10S EDIFICIOS  \& \SECeT
Articulo 5.14.1 - Definicién

Condiciones de seguridad son las que se imponen con el
oropdsito de obtener mejor proteccion de las personas mediante requisitos en
las caracteristicas de los editicios.

Atticulo 5.14.2 - Aplicacion

1. Las condiciones que se sefialan para la seguridad en los edificios son de
aplicacién a las obras de nueva edificacién v a los edificios en los que se
produjeren obras de acondicionamiento y reestructuracion. Serin asimismo de
aplicacién en el resto de las obras en los edificios que, a juicio de los servicios
técnicos municipales su provisién no represente desviacion importante €n los
objetivos de la misma.

2. Cumplirdn la legislacién supramunicipal en la materia. s

Articulo 5.14.3 - Accesos a las edificaciones. (.,_;’;j

1. Todo acceso a una edificacién deberid ser claramente visible de dia vy de noche
desde la acera de enfrente. El acceso a usos distintos del residencial sera
independiente del correspondiente a este ultimo, salvo que la normativa

manifieste otra cosa.

2. A las edificaciones deberd accederse desde la via pudblica, aunque sea
atravesando un espacio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio libre deberd
ser colindante directamente con el viaro péblico en un minimo de cinco (5)
metros. La distancia a recorrer entre la via publica v la entrada al portal, cuando
se destine a vivienda colectiva, no superard los cincuenta (50) metros y en este
caso, v en cualquier otro edificio de uso colectivo, serd posible el acceso hasta
el portal de los vehiculos de servicios de ambulancias.

3. Salvo el caso de viviendas unifamiliares, la puerta de entrada principal al
edificio tendrd una anchura no inferior a ciento treinta (130) centimetros con
altura libre mayor o igual de doscientos diez (210) centimetros. Su sistema de
cierre de seguridad deberd permitir una apertura manual ficil y ripida desde el
interior en caso de emergencia.
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\rticdo 5.14.4 - Seisalizacd los edifici

nombres de las calles y deberan aprobar 2 forma de exhibir eI nimero del
editicio.

2. En los edificios de wuso puablico, existird la senalizacidn interior
correspondiente a salidas y escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos
de extincidon de incendios, sistemas o mecanismos de evacuacidn en caso de
siniestro, posicién de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situacion de
teléfonos y medios de circulacidn para minusvilidos, senalamiento de
peldafieado en escaleras y, en general, cuantas sefializaciones sean precisas para
orientar a las personas en el interior del mismo y facilitar los procesos de
evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accidn de los servicios de
proteccion civil.

3. La senalizacidén y su funcicnamiento en situacidn de emergencia serd objeto

de inspeccion por los servicios técnicos municipales antes de la autorizacidén de
la puesta en uso del inmueble o local revisable en cualgquier momento.

\sticulo 5.14.5 - Circulacion inter

| l"i;'f}r 2 .
1. Se entiende por espacios de circulacidn interior de los edificfos las: -G

permiten la comunicacién entre los distintos locales o viviendas de un E‘.d].ﬁﬂﬁ}

de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exteror, con los cuartos de

instalaciones, garajes u otras piezas que integren la construccién. Son elementos
de circulacién: los portales, vestibulos, escaleras, rellancs, rampas, ascensores,
distrbuidores, pasillos y corredores. Sin perjuicio de que por el uso del edificio
se impongan otras condiciones, cumplirin las siguientes:

a) Junto a la puerta de acceso al edificio se dispondri un
vestibulo de superficie horizontal en el que deberd poderse inscribir un circulo
de doscientos diez (210) centimetros de didmetro. El vestibulo tendrd una altura
libre minima de doscientas cincuenta (250) centimetros. El espacio de
comunicacidén entre el vestibulo y la escalera o ascensor no tendrd una anchura
libre inferior a ciento veinte (120) centimetros.

D) En los vestibulos de entrada a viviendas no se instalaran
locales comerciales ni industriales, ni se permitird que a través de ellos se realice
el acceso de publico o mercancias a los que pudieran instalarse en planta baja
o entreplanta.

¢) Cuando exista ascensor el espacio destinado a espera de
ascensor en las diterentes plantas deberd poderse inscribir un circulo de ciento
cuarenta (140) centimetros de didmetro centrado en la cabina, o con cada cabina
extrema sin son bateria.
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e) La forma vy sﬁperﬁcie de los espacios comunes permuitird
el transporte de una persona en camilla, desde cualquier local hasta la via
piblica y ha de cumplir con el Decreto 556/1991 de 19 de Mayo sobre

condiciones de accesos a edificios y con cuantas disposiciones regulen dichos
€SpacIos.

Ariculo 5.14.6 - Fscaleras.

1. En los edificios de viviendas colectivas o abiertos al puiblico las escaleras de

uso general no podrin tener rellanos o mesetas partidas ni otras soluciones que
otrezcan peligro 2 los usuarios.

Cada tramo de escalera entre retlanocs no podri tener mis de
dieciséis (16) peldafos, los cuales tendrin una contrahuella no superior a
dieciocho (18) centimetros y una huella infedor a veintisiete y medio (27,5)
centimetros, excluido en su caso el vuelo sobre el peldarnio inferior.

El ancho libre de los rellanocs no serd inferior a la def Ihy
ésta serd como minimo de cien (100) centimetros en los tramos rectos 6 ¢led
veinte (120) en Ias curvas. En los tramos curvos Iz medida de [a huella se tof

a cuoarenta (40) centimetros del pasamanos correspondiente a la curva meﬁor
radio.

Lz cabezada & Ia almmﬁbremﬂﬁrmwrticafoemrembs
de escaleras no serd inferior a doscientos (200) centimetros, ni la del pasamanos
inferior 2 noventa y cinco (95) centimetros.

La distancia minima desde Ia arista de los peldafios de mesem
con puertas a ésta, serd de veinticinco (25) centimetres.

2. Las escaleras interiores de wvzendas o privadas interiores de locales podran
disefiarse libremente con arreglo a las normas de la buena construccidén. Cuando

se trate de escaleras de uso diario su anchura no serd inferior a2 ochenta v cinco
(85) centimetros.

3. No se admiten escaleras o tramos de escaleras de uso general sin huz vy
ventilacién natural, salvo los tramos situados en plantas bajo rasante, en cuyo
caso contaran con chimenea de ventilacidén u otro medic semejante, y las
interiores en los locales. Cuando la iluminacién de la escalera sea directa a
fachada o patio, contarin al menos con un hueco por planta cuya superficie de
duminacidén serd superior a un (1) metro cuadrado, y la de ventilacidén de, al
menos, cincuenta (50) centimetros cuadrados. En edificios de hasta cuatro (4)
alturas, se admitird la ventilacién e iluminacién cenital de la caja de escaleras. En
este caso, deberin cumplirse las condiciones del Decreto 47/1991 de 25 de
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Marzo de Ia Consejeria de Obras Publicas, Vivienda y Agua o la normh?
lo sustituya.

Todo edificic destinado a la prestacién de servicios publicos
deberi permitir el acceso de minusvilidos usuarios de sillas de ruedas en
condiciones que no representen limitacién alguna respecto al resto de los
usuaros.

A tal efecto se reservarin plazas especiales de aparcamiento
junto a la entrada con unas dimensiones minimas de trescientos (300) por
quinientos (500) centimetros, siguiéndose respecto a la edificacion las siguientes
NOITIIAS:

a) Los accesos deberin ejecutarse sin peldafios, situando la
puerta de entrada al nivel de la calle y los ascensores en las condiciones del
Articulo 5.13.12.

b) En el resto de la edificacidn y espacios sirvientes se
evitardn los escalones. Las rampas serdn de suelo duro y antideslizante, con
pendiente no supe'-ior al once por ciento (11%) en interiores ni al ocho por
centimetros de desmvel a salvar. Su anchura libre no serd inferior &" an (_ 1} oe
o a ciento ochenta (180) centimetros si son de doble circulacién. la longi
minima de rellanos serd de ciento cincuenta (150) centimetros. o

c) El ancho de paso de cualquier hueco no serd mferiorwé
ochenta (80) centimetros. Las puertas podrin abrirse con una sola mano y en oS
ascensores serdn telescopicas.

d) Las cabinas de ascensores tendrin unas dimensiones
minimas de ciento diez (110) por ciento cuarenta (140) centimetros. Dispondrin
de pasamanos a ochenta (80) centimetros de altura y de un zécalo protector de
metal, goma o equivalente de cuarenta (40) centimetros de altura. La alwra
maixima de la botonera serd de ciento veinte CIZO)Cenmnetros No tendrin como
pavimento alfombras o moquetas sueltas.

e) Los pasillos interiores de uso piblico tendrdn una anchura
minima de ciento cincuenta (150) centimetros.

f) Se dispondrin aseos que permitan el giro en un circulo de

ciento cincuenta (150) centimetros de didmetro, dotados de asideros en las
piezas sanitarias y lavamanos situados a ochenta (80) centimetros de altura.
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Articulo 5.14.8 - Prevencion de incendios

4

& GARAR\R
1. Las construcciones deberin cumplir las medidas que en orden a la proteccion
contra incendios, establecen [a Norma Bisica de Edificacion NBE-CPI, y cuantas
disposiciones estuvieran vigentes en esta materia de cualquier rango o dmbito
del Estado.

L

2. Todo local destinado a usos no residenciales deberd contar con salidas de
emergencia y accesos especiales para el salvamento de personas que, en cada
caso y de acuerdo con la naturaleza y caracteristicas de la actividad, determine
la Normativa vigente, o en su defecto los servicios técnicos municipales, en
prevencion de los siniestros originados por el fuego.

3. En edificios de viviendas el recorrido de acceso desde el exterior hasta estas
no ha de servir de paso obligado a cualquier local que no se de uso exclusivo
de la propia vivienda o comunitario. Se permite el comunicarse con los garajes
pero siempre a través de un vestibulo estanco con puertas de salida de R-60.

4. Cuando una instalacién no pueda alcanzar, a juicio del Ayuntamiento, unas
condiciones correctas de seguridad para si misma, y para su entorno, ofreciendo
resgos no subsanables para personas o bienes, podrd ser declarada fuera de
ordenacidn, forzindose la erradicacidn del uso y el cierre de la instalacion.
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5. Las construcciones existentes deberdn adecuarse a [a reglamer}i;gcléﬂ de
proteccidon contra incendios, en la medida maxima que permita su Ppcﬂogla y

funcionamiento. S
Lo £
S, -

Cuando por la altura o posicidn emergente de una
edificacién, o por la presencia de grandes masas metilicas u otras circunstancias
en sus inmediaciones existan riesgos de accidentes por rayos, se exigird la
instalacién de pararrayos. La instalacidn de pararrayos quedard definida por la
resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volumen edificado que debe
protegerse vy la peligrosidad del lugar respecto al rayo.

Articulo 5.14.10 - Prevencion de Ias caidas

1. Los huecos al exterior 6 a patios que esté a una altura sobre el suelo superior
a cincuenta (50) centimetros y los resaltos del pavimento estarin protegidos por
un antepecho de noventa y cinco (95) centimetros o una barandilla de cien (100)
centimetros. Con igual sistema y bajo las mismas condiciones se protegerdn los
perimetros exteriores de las terrazas accesibles a las personas.

2. Por debajo de la altura de la proteccién no habrd en contacto directo con el
exterior ningin hueco con dimensidén mayor que cinco (5) centimetros, ni
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elementos constructivos o decorativos que permitan escalar el :mtepechcg é- 13( end A
barandilla. x,;f\ A
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3. La altura de las barandillas de las escaleras no serd inferior a noventa y cinco -
(85) centimetros, estarin constituidas por elementos verticales, y las distancia
libre entre ellos no serd superior a doce (12) centimetros.

1w ™ -
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CAPIIUIO 15 - CONDICIONES DE MEDIO AMBIENTE .

Atticulo 5.15.1 - Definicién.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las
construcciones cualquiera que sea la actividad que alberguen y a sus
instalaciones para que de su utilizacién no se deriven agresiones al medio
natural por emisién de radioactividad, perturbaciones eléctricas, ruido,
vibraciones, deslumbramientos, emisién de gases nocivos, humos o particulas,
o por sus vertidos liquidos o sélidos.

Asticulo 5.15.2 - Aplicacién

1. Las condiciones que se sefialan para el medic ambiente son de aplicacion en
todas las actuaciones sujetas a licencia municipal. El Ayuntamiento, en todo caso,
podrd requerir justificadamente a la propiedad del inmueble para que ejecute las
obras necesarias para ajustarlo a las condiciones que se senalen en estas Normas.

2. En todo caso se cumplirdn las condiciones que se establecieran para poder
desarrollar los uscs previstos, las particulares de la zona en que se encuentren -
v cuantas estén vigentes de imbito municipal o superior a este.

M-ka

1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente podrin instalarse actividades: -

autorizadas por el Reglamento de Actividades molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas (Decreto 2414/61 de 30 de Noviembre), o dispongan las medidas de
correccién o prevencién necesarias.

2. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no
industriales debera:

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases
nocivos o vapores con olor desagradable, humos o particulas en proporciones

superiores a las tolerables.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables,
explosivos, tdxicos o, que produzcan molestias.

¢) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera
procucir mediante chimeneas de caracteristicas adecuadas.

149



®

L " o
t -

.
r

- P . » B
C | r
' H
i . ‘.

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibrie
si las hubiere, no sean percibidas desde el exterior, o lo sean en cuantia {
a la tolerada.

e) No transmitir al exterior niveles sonoros superiores a los
autorizados para la zona por [as presentes Normas.

) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Adticulo 5.15.4 - Ingares de observacion de las condiciones.

1. El impacto producide por el funcionamiento de cualquier actividad en el
medio urbano estard limitado en sus efectos ambientales por las prescripciones
que sefialan las presentes Normas. Su cumplimiento se comprobard en los
siguientes lugares de observacion:

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos sean mas
aparentes, para la comprobacién de gases nocivos, humos, polvo, residuos,
deslumbramientos, perturbaciones eléctricas o radiactivas o cualquier otra forma
de contaminacién. En el caso de peligro de explosion serd en el punto o puntos
en donde se pueda originar.

b) En el perimetro exterior del local, o de la parcela si la
actividad en dnica, para la comprobacién de ruidos, vibraciones, olores ©
similares.

! I...- l SISS_E . i ’- I. li ll I i - i.&ln |

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones
eléctricas deberdn cumplir las disposiciones especiales de los Qrganismos:’
competentes en la materia. e

2. En ningin caso se permitird ninguna actividad que emita radiaciones
peligrosas, asi como ninguna que produzca perturbaciones eléctricas que atenten
al funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de aquellas que
originen las perturbaciones y que rednan las condiciones necesarias para Su
instalacién y funcionamiento.

\rticulo 5.15.6 - T iion de ruid

El nivel sonoro se medird en decibelios ponderados de la
escala A (dbA) segin la Norma UNE 21/314/75 y su determinacidn se efectuara
en los lugares de observacién senalados en el articulo 5.15.4 o en el domicilio
del vecino mds afectado por molestias de la actividad, en condiciones de paro
v totalmente funcionando, de dia y de noche, para comprobar el cumplimiento
de los siguientes limites:
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LIMITES DE EMISION SONORA TRANSMITIDA AL EXTERIOR:

_______________-—_-——n_—_—_—_-'_'-_-—_-

ACTIVIDAD COLINDANTE TRANSMISION
NOCHE

Actividad induét;ial— B

Servicios urbanos no administrativos 70
Actividades comerciales 65
Residencia

Servicios terciarios no comerciales

Equipamiento no sanitario 55
Equipamiento sanitario 45

I
W

AL
\J1

45

35

Sanitario y

Bienestar Social 25

Cultural v

Religioso 30
Equipamiento: Educativo 40

Para el OoCio 40
Servicios Hospedaije 40

Oficinas 45
Terciarios: Comercio 55

Piezas habitables,

excepto cocinas 35
Residencial: Pasillos, aseos y

cocinas 40

Zonas de acceso

comun 50

30

30

40

En todo caso, entre las veintidds (22) y las ocho (8) horas, el nivel sonoro
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~dmisible en el domicilio del vecino mds afectado no podrd sobrepasar €a°

de tres decibelios (3 dbA) al ruido de fondo, entendiéndose por tal 4
ambiente sin los valores puntas accidentales. y no podrd permitirse ningdn nivel:
de ruido que produzca un gran malestar entre la ciudadania.

Articulo 5.15.7 - Vibaciones

No podrd permitirse ninguna vibracion que sea defectable sin
instrumentos en los lugares de observacién especificados en el articulo 5.15.4.
Para su correccidén se dispondrin bancadas antivibratorias independientes de la
estructura del edificio y del suelo del local para todos aquelios elementos
originadores de vibracidn, asi como de apoyos elasticos para la fijacion a
paramentos.

IIMITE DE VIBRACIONES:

IDGAR B B - o T VI-BRZCION
(vpals)

Junto al generador b VA
En el limite del local | | 17

Al exterior del local 3
Articulo 5.15.8 - Deshmmbramiensos.

Desde los lugares de observacién especificados en el articulo
5.15.4 no podra ser visible ninglin deslumbramiento directo o reflejado, debido
2 fuentes luminosas de gran intensidad o a procesos de incandescencia 2 altas
temperaturas, tales como combustion, soldadura y otros

Anticulo 5.15.9 - Emision de gases, humos, particnias y otros
contaminantes atmosiencos.

1. No se permitird la emision de ningun tipo de cenizas, polvo, humos, vapores,
gases ni otras formas de contaminacion que puedan causar danos a la salud de
las personas, a la riqueza animal o vegetal, a los bienes inmuebles, o deterioren
las condiciones de limpieza exigibles para el decoro urbano.
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2. En ningdn caso se permitird la manipulacidén de sustancias que prol Ec:-mq_w i

olores que puedan ser detectados sin necesidad de instrumentos en los
sefialados en el articulo 5.15.4.

3. Los gases, humos, particulas y en general cualquier elemento contaminante
de la atmdsfera, no podrdn ser evacuados en ningun caso libremente al exteror,
sino que deberin hacerlo a través de conductos o chimeneas que se ajusten a
lo que al respecto fuese de aplicacion.

4. En particular, para los generadores de calor, el indice maximo de opacidad de
los humos serd de uno (1) en la escala de Ringelmann o de dos (2) en la escala
de Bacharach, pudiendo ser rebasados, en instalaciones que utilicen
combustibles sélidos, por un tiempo maximo de media hora al proceder a su
encendido.

Arficulo 5.15.10 - Vertidos Industriales.

1. las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial se
decantarin v depurarin en primera instancia por la propia industha antes de
verterla a las redes generales de saneamiento o a pozos. Las instalaciones que
no produzcan aguas residuales contaminadas, podrin verter directamente con

sifén hidrdulico interpuesto.

2. las instalaciones industriales que produzcan vertidos a la red o a los pozos
deberdn someterse a las prohibiciones y limitaciones establecidas en los
reglamentos y disposiciones que le son de aplicacion tanto de cardcter municipal
6 supramunicipal. e
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CAPITUIO 16 - CONDICIONES DE ESTETICA
\sticulo 5.16.1 - Definicis

Condiciones de estética son las que se imponen a la
edificacién v demds actos de incidencia urbana con el propésito de obtener los
mejores resultados en la imagen del Municipio, pueblo o asentamiento.

cticulo 5.16.2 - Apficaci

Las condiciones que se sefialan para la estética del MunicCipio
son de aplicacién a todas las actuaciones sujetas a  licencia municipal. El
Ayuntamiento, en todo caso, podrd requerr a la propiedad de los bienes
urbanos para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse 2 las condiciones
que se sefialan en estas Normas. La regulacién de las condiciones que se sefalan
en estas Normas. La regulacién de las condiciones estéticas se realiza en las
presentes condiciones generales y en la normativa de las zonas.

\rticalo 5.16.3 - Condici . les de Estética Us

1. El cuidado de la imagen urbana y el fomento de su valoracion y mejorad, tanto
en lo que se refiere a los edificios, en conjuntos o individualizadamente, como
1 las dreas no edificadas, corresponde al Ayuntamiento, por lo que pudiera
afectar a la percepcién de la Ciudad deberd contar con su aprobacion.

2. las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan
responder en su diseflo y composicién a las caracteristicas dominantes del
ambiente en. que hayan de emplazarse de acuerdo al Articulo det 138 del T.R.
de la Ley del Suelo. A tal fin, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa;’
particular que queda estar establecida para cada zona, se pondri. espeefal
cuidado en armonizar, no en imitar, sistemas de cubiertas, coronacion, posicion
de forjados, rtmos dimensiones de huecos y macizos, composicion, materiales
y tonalidades. A los fines de garantizar la debida adaptacion de las muevas
edificaciones a las ya existentes y a su entorno, podrd exigirse la aportacion de
las nuevas edificaciones a las ya existentes y a su entorno, podrd exigirse la
aportacion de andlisis de impacto sobre el medio en que se localicen, son
utilizacién. de perspectivas axonométricas o maquetas a escala, montajes
fotogrificos y otros documentos grificos del conjunto de las calles o plazas a
que aquéllas dieran frente a otros aspectos, desde los lugares que permitieran
su vista.

3. Los planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detalle, demostrarin, la
consecucién de unidades coherentes en el aspecto formal. Sobre la base de un
andlisis del lugar en que se identifiquen sus limites visuales desde o hacia el sitio
1 conservar o crear, las siluetas caracteristicas, asi como los elementos
importantes en cuanto a rasgos del paraje, puntos focales, arbolado y editicios
existentes, se justificard la solucién adoptada.
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1. A los efectos de lo dispuesto en este Capitulo se conceptuarin como fachaugs:.> .

h-.._*_._ =

todos los paramentos de un edificio visibles desde la via pablica o desde otros
edificios. En particular, cuando como consecuencia de las diferentes alturas de
la edificacién o por otra causa queden medianeras al descubierto serd
obligatorio tratarlas con los mismos materiales, textura y color que los de la
fachada principal.

2. Sin perjuicio del cumplimiento de la normativa particular de estética de cada
zona, el tratamiento de las plantas bajas, la coronacién de los edificios, y Ia
composicioén, proporciones y tamafios de los huecos deberd responder
fundamentalmente a las caracteristica morfoldgicas generales del entorno €n
donde se emplacen. A este respecto, la composicidon de huecos no podrd
obedecer a la trasposicién simple del uso interior a la fachada, evitando en
especial la expresion exterior directa de las dependencias de servicio.

3 En el exterior de las fachadas se emplearin materiales de buena calidad,
quedando prohibidos aquellos que por su escasa durabilidad dificultad de
conservacién o insuficiente proteccién de la obra puedan perjudicar al decoro
de la via publica.

4. Los materiales y las caracteristicas morfolGgicas y compositivas de las plantas
bajas deberin responder a las de la toulidad de la fachada, evitando la
superposicion de calidades manifiestamente diferenciales en un mismo edificio.

5. No se admiten los cuerpos volados cerrados o abiertos (balcones, miradores
o terrazas), admitiéndose solo elementos volados que no pueden ser ocupados
ni habilitados v forman parte de la ornamentacién o proteccidn de la fachada.
Los elementos volados de tipo funcional (persianas, rejas, viseras, €1¢) ho podrin
exceder de la alineacién de la fachada 2 una altura de la acera inferior a 250
centimetros. Las cornisas y aleros no sobrepasardin los 60 centimetros de la
alineacién de fachada a la altura del techo de la primera planta y de 30 si és

respecto a la planta baja. las marquesinas tendrdn una altura libre de 340

centimetros y nunca sobrepasari el ancho de la acera ya que siempre habra 60
cm de separacidn entre el limite de esta y la marquesina.

6. Respecto a los locales de las plantas bajas, no se permitird que con elementos
de decoracién (escaparates) se rebase la alineacién de la fachada. En acera de
ancho superior a 150 centimetros se podrd consentir rebasar la alineacién hasta
15 centimetros.

7. Los toldos se permiten si hay acuerdo de la comunidad de propietarios del
edificio y cumplirdn el vuelo de las marquesinas y estardn respecto de la acera
a mis de 225 centimetros.

155



2 00000000000000000000000000000000000000000000000000000800¢

Articulo 5.16.5. - Modificacion de Fachadas,
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1. Podri procederse a la modificacion de las caractensticas de una fachada™
existente de acuerdo con un proyvecto adecuado que garanticeé un resultado
homogéneo del conjunto que garanticé un resultado homogéneo del conjunto

arquitecténico y su relacién con los colindantes.

> En edificios existentes, no cabrd autorizar la instalacién de capialzados
exteriores para persianas enrollables, o tldos, salvo que exisia acuerdo del
conjunto de propietarios del inmueble, para colocar idéntica solucién en los

huecos.

Articulo 5.16.6 - Soportales, Porches y Galerfas.

1. Podrin proyectarse espacios exteriores cubiertos siempre que por Su
configuracién y disefio queden garantizadas sus condiciones de policia y
limpieza. Y cumplan con la normativa de aplicacion.

2. Si el porche se desarrolla paralelo a la via publica tendrd un anicho interior
libre igual o superior a doscientos cincuenta (250) centimetros, y una altura
similar 2 la planta baja del edificio. Estos porches y los pasajes que comuniquen
entre si dos calles en linea recta podrin quedar abiertos. En los demas casos se
requerirdn cancelas para su cerramiento nocCturno a cargo de la comunidad.

S
S

Articulo 5.16.7 - _Instalaciones en la fachada.

1. La instalacién de aparatos de aire acondicionado visibles desde la via publica,
requerird un estudio del alzado del editicio, no pudiendo instalarse sino en la
posicién en que menos perjudiquen a la estctica de la fachada y sin romper su

cerramiento.

2. Los equipos de acondicionamiento o extraccién de aire en locales situados en
alineacién exterior, no podrin tener salida a fachada a menos de tres (3) metros
sobre el nivel de la acera sin sobresalir treinta (30) centimetros de la fachada.

Articalo 5.16.8 - Amncios

1. Los anuncios paralelos al plano de fachada, tendrin un saliente maximo
respecto a ésta de diez (10) centimetros, debiendo cumplir ademas las siguientes

condicicnes:

a) Quedan prohibidos los anuncios estables en tela u otros
materiales que no rednan las minimas condiciones de durabilidad y estética y
todos aquellos no acordes con el entorno. |
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b) En planta baja podrin ocupar uvnicamente unai
ancho inferior a noventa (90) centimetros, situada sobre el dintel de losvhugt
y sin cubrir estos. Deberin quedar a una distancia superior 3 cincuen\tﬁ’;ﬁga e
centimetros del hueco del portal, dejando totalmente libre el dintel del mismio .~
Se exceptdan las placas que, ocupando como dimension mixima un cuadrado
de cuarenta (40) centimetros de lado y dos (2) milimetros de grueso, podrin
situarse en las jambas. Se podrin adosar en su towlidad al frente de las
marquesinas, cumpliendo las limitaciones sefialadas para éstas y pudiendo
sobrepasar por encima de ellas una altura maxima igual al espesor de €stas.

¢) Los anuncios colocados en las plantas de los editicios
podrdn ocupar Gnicamente una faja de setenta (70) centimetros de altura maxima
adosada a los antepechos de los huecos y deberdn ser independientes pard cada
hueco, no pudiendo reducir la superficie de iluminacién de los locales.

d) Fn los edificios exclusivos, con uso de especticulos,
comercial o industdal, en la parte correspondiente de la fachada, podran
instalarse con mayores dimensiones, siempre que no cubran elementos
decorativos o huecos o descompongan la ordenacién de la tachada, para cuya
comprobacién serd precisa una representacién grdfica del frente de la fachada

completa.
e) Los anuncios luminosos, ademds de cumplir con las normas

técnicas de la instalacién v con las condiciones anteriores, irdn situados a una
altura superior a tres (3) metros sobre la rasante de la calle o terreno. Para su
autorizacién se seguird un trimite previo de audiencia a los usuanos de
viviendas con huecos situados a menos de diez (10) metros del anuncio o
quince (15) metros si lo tuviera en frente.

) En los muros linderos que queden al descubierto, y
cumplan, en general, las condiciones de estas Normas vy, en particular, las de su
composicién v decoracién, pueden instalarse anuncios sujetindose 2 las’
prescripciones establecidas para €stos en el apartado d. e

Y B Ay

P,

2 Para le verificacién del cumplimiento de estas condiciones, la solicitud de la
licencia estard acompafiada de una representacién grifica y/o topogrifica de, al
menos, la parte de la fachada afectada con el anuncio que, en todo caso,
comprenderi toda la porcién del edificio situada en nivel inferior al de aquél.

Articulo 5.16.9 - Bandersines

1. Los anuncios perpendiculares al plano de fachada estardn situados en todos
sus puntos, a una altura minima sobre la rasante de la acera o terreno de
doscientos veinticinco (225) centimetros, con un saliente maximo de (60) sesenta
centimetros. Su dimensién vertical mixima serd de noventa (90) centimetros. Se
podrd adosar en su totalidad a los laterales de las marquesinas, cumpliendo las
limitaciones sefaladas para estas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas una
altura médxima igual a su espesor. En las plantas de pisos unicamente se podrin
situar a la altura de los antepechos.
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2. En las plantas de uso no residencial se permitirdn los banderines vert “
con altura superior a noventa (90) centimetros, con un saliente maxim igual
que el sefialado para las marquesinas en el articulo 5.16.4. o

instalacién y con las condiciones anteriores, irdn situados a una altura superior
a tres (3) metros sobre la rasante de la calle o terreno. Para su autorizacidn se
seguird un trdmite previo de audiencia de los usuarios de viviendas con huecos
situados a menos de diez (10) metros del anuncio o quince (15) metros st {o
tuviera enfrente.

1. Se prohibe toda publicidad exterior en el dmbito del suelo ristico y en el
suelo urbanizable no programado.

2. Se autorizarin los siguientes tipos de carteles informativos no publicitarios:

1) Carteles o rdtulos con la denominacién del establecimiento, situados en la
propia parcela ¢ en el edificio, cumpliendo en este caso las condiciones de los
articulos anteriores.

b) Carteles indicadores de las actividades que se desarrollen o vayan a
desarrollarse en un terreno y colocados en el mismo.

c} Carteles informativos relativos a servicios atiles para el usuario de la carretera.
Estos carteles podrdn situarse a una distancia no superior a mil (1.000) metros
del hugar en que se encuentre et servicio anunciado.

d) Carteles de senalizacion oficial de carretera.

e) La superficie maxima de los carteles de senalizacién oficial serd la
reglamentardiamente establecida. En los demds casos serd de ciento cincuénta
(150) decimetros cuadrades, y su construccidn se hard con materiales resistentes
a la intemperie, anclados al terreno y situados a mis de diez (10) metros del
borde exterior de la explanacién de la carretera. SSlo podrdn situarse en la zona
de servidumbre de la via, fuera de la zona de dominio publico.

3. Los carteles publicitarios sélo podrdn situarse en cerramientos de solares y en
obras de urbanizacién y edificacién, durante el transcurso de las mismas, previo
el otorgamiento de la correspondiente licencia.

4. 1a publicidad existente con anterioridad a estas Normas y disconforme con las
misma disfrutard de un periodo transitorio de cuatro afios para su adaptacidon o
retirada definitiva, sin perjuicio de la necesaria legalizacidn en caso de no contar
con la pertinente licencia.
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Articulo 5.16.11 - Mediapesias

importancia visual y estética.

2. El Ayuntamiento podri elaborar criterios estéticos y de disefio que sean de
obligada observancia en las obras de mantenimiento y decoro de medianerias
v fachadas en general y requerir a la propiedad de los inmuebles para su
cumplimiento.

3. En zonas de edificacién aislada, cuando por desniveles del terreno una parcela
deba representar muros de contencién hacia las colindantes, su altura no podrd
ser superior a cinco (5) metros. Para desniveles atin mayores se precisaran
abancalamientos a cuarenta y cinco grados (45), siendo la dimensién minima de
los bancales doscientos cincuenta (250) centimetros y necesariamente
ajardinados. En estos casos, la separacidn de las edificaciones de la parte ala al
lindero comuin no seri inferior al desnivel total salvado por los mmros de

contencion.

1. Los solares o terrenos podrin cercarse a peticién de sus propietarios o cuando
asi lo ordene el Ayuntamiento por convenir al ormato o policia urbana.

En el caso de que el cerramiento se sitie en la alineacion
oficial. serd de fibrica sélida y rematada con arreglo a la estética de su entorno.
Cuando por el contraric la superficie a cercar incluya terrenos que habrin de
pasar a uso. pdblico, el cerramiento se limitard a una valla transparente y
desmontable segin el modelo que al respecto se apruebe.

2. El cerramiento de las parcelas edificadas hacia la via publica en zonas de . -
jardin delantero o edifiacién aislada que no precisen muros de contencidn. de ..

tierras serd total, v de caracteristicas andlogas a los tradicionales en la zona, o en
su defecto, mediante muro ciego de altura media no superior a ciento vemnte
(120) centimetros vy reja transparente sobre el mismo hasta una altura total
mdxima de trescientos (300) centimetros. En zonas de edificacién que precisen
muros de contencién de las parcelas respecto a la via publica, se autorizard para
estos muros hasta tres (3) metros de altura mdxima y dos (2) metros de altura
media, debiendo quedar en todo caso el jardin delantero y sus desniveles
comprendidos bajo un plano inclinado a cuarenta y cinco grados (45) que tenga
por generatriz horizontal la coronacién del muro de contencion.

3. En aquellos edificios aislados que por razén de su destino requi€ran
especiales salidas de seguridad, el cerramiento se ajustard a las necesidades del
edificioc previo informe favorable del proyecto por la Oficina Municipal de

Arquitectura.
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Asticulo 5.16.13 - Proteccion del arbolado

1. El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido caliticado
como zona verde o espacio de recreo y expansién, deberd ser protegido vy

conservado.
Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa

de fuerza imponderable, se procurard que afecten a los ejemplares de menor
edad y porte.

2. Toda pérdida de arbolado en la via publica deberd ser respuesta de forma
inmediata.

3. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, serd
preceptiva la plantacién de especies vegetales, preferentemente  arboreas,
independientemente del uso a que se destine la edificacion.

4. Los patios o espacios libres existentes, publicos o particulares, que se
encuentren ajardinados, deberin conservar y mantener en buen estado sus

plantaciones, cualquiera que sea su porte.

5. Los jardines delanteros no podridn ser ocupados por sGtanos, rampas, escaleras
u otros elementos constructivos en forma que desvirtde su cardcter vegetal,
visualmente incorporado a la calle y configurador esencial de su paisaje y
deberin dotarse al menos de un drbol de porte v de la flora autdctona por cada

5 metros de fachada o fraccidn.
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Articnlo 5.17.1 - Definicion VA Saahie
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El usc de los terrencs o edificaciones es el destino que puede
darse 2 los mismos conforme al planeamiento. Por razdn del régimen juridico
aplicable estos usos pueden ser publicos o privados.

Articulo 5.17.2 - Aplicacion

1. Las condiciones de uso se aplican separadamente a cada actividad, que deberd
cumplir, ademis, las condiciones de su zona, y en lo que les sea aplicable, las
generales de la edificacidn.

2. las actividades autorizadas con anterforidad a esta normativa podran
mantenerse en las condiciones de uso de su autorizacién, sin perjuicio de el
apartado siguiente y con sujecidn en todo caso a las condiciones de su sector

v 2 la normativa supramunicipal que les sea de aplicacion.

3. Cuando mediare alguna de las causas previstas en el articulo el Ayuntamuento
acordard un plazo transitorio de adaptacién a las nuevas condiciones que podrd
oscilar de uno (1) a cinco (5) afios segun la complejidad de la adaptacion.

\rticnlo 5.17.3 - Clasificacion de |

1. las Normas organizan el territorio sobre la base de tres usos caracteristicos
(Residencial, Industrial y Terciario) v un conjunto de usos dotacionales cuya
‘misién es servir de soporte estructural 2 los usos caracteristicos. e T

2. Los usos estin dosificados respecto a su regulacién normativa en clases y
categorias, bien sez en el nivel de planeamiento general o en el de la ordenacion '-
detallada. Los distintos planes parciales o especiales que desarrollen estas
Normas, podrin proponer muevos usos o categorias cuando no contradigan o
desvirtden los previstos por estas Normas. o

3. La clasificacién general de usos es la siguiente:

USOS CARACTERISTICOS :

o , i o i

I. Residencial Clases: Vivienda
Residencia comunitaria.
I1. Incdhastrial Clases: Industria

Talleres industriales
| Talleres domésticos
[I. Terciario Clases: Hospedaje
Comercio
Oficinas
Salas de Reunidn

lel
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?’n. A. Equipamiento comunitaric
: Clases: Equipamiento
® 1) Docente

2} Cultural

® 3} Ocio

®

4) Sanitario

3) Bienestar social
6) Deportivo

7) Religioso

Mercados
Administracién Pablica
Mantenimenio
Defensa

Cementerios

B. Comunicaciones Clases: Red viaria
Terminal de

C. Espacios Libres Clases: Parques:

Parque suburbano
Parque urbano
Parque deportivo
Parque cultural

O recreativo.

Jardines:
Jardines

Plazas
Areas ajardinadas
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Asticulo 5.17.4 - Usos permisibles

1. Solamente podrin instalarse en los suelos urbanos las actividades que por su
propia naturaleza o por aplicacién de las medidas correctoras adecuadas,
resultaren inocuas segun lo dispuesto en el Reglamento de Actividades Molestas,
Insalubres Nocivas v Peligrosas, y cumplan las Normas de la Ordenacion General
de Seguridad e Higiene del Trabajo, debiendo satisfacer, en todo caso las
condiciones que se establecen en estas Normas Subsidiarias.

2. En las condiciones del apartado anterior se admitirin los usos no prohibidos
en la normativa particular de zona o sector con los limites establecidos en el

Articulo 3.6.5.

3. Cuando el uso principal esté acomparado de otros, cada uno cumplird las
especificaciones que le fuesen de aplicacion. Para la definicién de las
condiciones de edificacién que correspondieran al edificio que las albergue, se
tendrd en cuenta el uso que tuviera mayor superficie til.
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CAPITUIQ 18 - USO RESIDENCIAL

Adiculo 5.18.1 - Definicion vy clases

1. Es uso residencial el que sirve para proporcionar alojamiento permanente d
las personas.

2. A los efectos de su pormenorizacién zonal y establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes clases:

A) Vivienda: cuando la residencia se destina al alojamiento de personas que
configuran un nicleo con los comportamientos habituales de las familias que
tengan o no relacion de parentesco.

Segiin su organizacién en la parcela se distinguen dos categorias:

2) Vivienda unifamiliar: cuando en la unidad parcelaria se
edifica una sola vivienda.

b) Vivienda colectiva: cuando en cada unidad parcelaria se
edifican mis de una vivienda agrupadas con acceso comun tales que les fuera
o pudiera ser de aplicacién la Ley de Propiedad Horizontal.

B) Residencia comunitaria: cuando la residencia esté destinada al alojamiento
estable de personas que no pudieran ser consideradas como tamilia, incluidas

las casas de huéspedes. e
Asticulo 5.18.2 - Aplicacion o

1. Las condiciones que se sefalan para el uso residencial asi como los generales
son de aplicacién cuando resulten de llevar a cabo obras de reestructuracion en
los edificios o construcciones de nueva edificacidén. Serdn, asimismo, de
aplicacién en el resto de las obras en los edificios cuando no representen
desviacién importante de los objetivos de la misma.

7 las Viviendas de Proteccién Oficial estardn sujetas a su normativa especifica
en lo que concierne a condiciones de programa y proyecto pero Sujetos en todo
lo demis a estas Normas.

3. Las condiciones de aplicacién a los edificios o locales destinados a residencia
comunal son las mismas que para las viviendas familiares cuando su superticie
total no rebase los quinientos (500) metros cuadrados, en cuyo caso, les seran
de aplicacién complementariamente, 1as correspondientes al hospedaje.
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comedor, un dormitorio doble y un bafo con barera, favabo e modoro dot:;d?:@
de cierre hidrdulico, acceso independiente y paramentos alicatados.

Las habitaciones serin independientes entre si de manera que
ninguna utilice como paso un dormitorio. Toda pieza habitable tendr
iluminacién y ventilacién directas por medio de un hueco con superficie no
inferior 2 un octavo de la de su planta.

Las dimensiones de las distintas piezas se ajustardn a lo
regulado por el Decreto 47/1991, de 25 de Marzo de la Consejeria de Obras
Pdblicas, Vivienda y Aguas.

\rticlo 5.18.4 - Dotacis Sy

En promociones de mids de treinta y tres (33) viviendas se
respetard la proporcién minima de viviendas para minusvilidos fijadas en el
Real Decreto 355/1980, de 25 de Enero, con las condiciones manifestadas en

estas Normas, asi como en las de cardcter supramunicipal.

\dticaio, 5.18.5 - Dotacién de £ -

Toda nueva edificacién de vivienda colectiva dispondri una
plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados y, en todo €aso,
por cadza unidad de vivienda, con las siguientes salvedades:

2) Que la zona cuente con Plan Parcial aprobado que garantice de modo distinie™
la misma dotacién. |

b) Que la normativa zonal de las Normas Subsidiarias establezca una dotacion
distinta, u otras condiciones para la misma.

c) Que sea de aplicacién lo previsto en el Articulo 5.13.13.
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CAPITULO 19 - 1JSO INDAISTRIAL

Articulo 5.19.1 - Definicion y clases

1. Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de
elaboracién, transformacién, reparacién, almacenaje y distribucidén de cualquier
tipo de producto.

2. A los efectos de su pormenorizacién zonal y establecimiento de condiciones
particulares se distinguen las siguientes clases:

A) Industria: cuando la actividad se desarrolle en establecimientos especialmente
preparados para tal fin, bien ocupando todo el edificio o determinados locales

dentro de él.

B) Talleres industriales: cuando la actividad se desarrolle en locales de pequeno
tamafio insertos en la trama urbana, en dreas de uso caracteristico no industrdal.

C) Talleres domésticas: Cuando la actividad se desarrolla por el titular en su
propia vivienda utilizado alguna de sus piezas. Salvo prohibicidn expresa, se
autoriza siempre que sea compatible.

\sticalo 519.2 - Apkicacid

Las condiciones que se sefialan para el uso industrial son de
aplicacién 2 los edificios o construcciones de nueva edificacidn o en editicios
sometidos a restructuracion. | |

Serin asimismo de aplicacién en el resto de las cbras en los -
edificios cuando no represente desviacién de los objetivos de la misma. .

- - ot »

Sin perjuicio de la normativa zonal, se considerarin en
principio compatibles con otros usos aquellas actividades industriales que
cumplan las condiciones sobre nivel y control de impactos ambientales que se
manifiestan en estas Normas.

Serdin incompatibles aquellas industrias que no cumplan
dichas condiciones.

[ ]
A ESEET N L IR N RN

En zonas de uso caracteristico distinto al industrial, cualquier
nuevo edificio destinado a uso industriat dispondri los muros de separacion con
los colindantes no industrales, a partir de los cimientos, dejando un espacio libre
minimo de cinco (5) centimetros, no teniendo contacto con los editicios vecinos
excepto en las fachadas, donde se dispondri el aislamiento conveniente.
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Articulo 5.19.5 - Dimensiones de los locales

1. A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la
superficie de produccién o almacenaje, esta dimension se entenderd como la suma
de la superficie util de todos los locales destinados a la actividad productiva o de
almacén, asi como aquellos vinculados de forma directa a dichas actividades;
quedarin excluidas expresamente las superficies destinadas a oficinas, exposicién de
productos, venta y aparcamiento de los vehiculos que no estén destinados al

transporte de los productos.

2. Los locales de produccién o almacenaje en que se dispongan puestos de trabajo
tendrdn, al menos, un volumen de doce (12) metros clbicos por trabajador.

3 Ias escaleras tendrin una anchura no menor que cien (100) centimetros cuando
den acceso a un local con capacidad hasta cincuenta (50) puestos de trabajo y de
ciento veinte (120) centimetros cuando su capacidad sea superior. Ningun paso
horizontal o en rampa tendrd una anchura menor de cien (100) centimetros.

En las condiciones del articulo 5.18.5 se dispondrd una plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superficie, a excepcién de los |

talleres de reparacién de automdviles que dispondrin de una plaza de aparcamiento o

por cada veinticinco (25) metros cuadrados de superficie util del wller.

anle ) -l
Articulo 5.19.7 - Condiciones de aplicacion en los Talleres Industriales

1. Ia autorzacion de talleres industriales estard supeditada a lo que disponga la
normativa zonal: en suelos en los que las Normas Subsidiarias establezca la necesidad
de realizar alguna clase de planeamierito que lo desarrolle, las condiciones de
aplicacién serdn las que de él se deduzcan; y como caracter complementario a
aquellas, habrin de cumplirse las condiciones que se establecen en los apartados

siguientes.

2. No podrin desarrollarse talleres industriales agrupados en terrenos de superficie
inferdor a mil (1.000) metros cuadrados ni superores a diez mil (10.000) metros

cuadradrados.

3. Salvo que el planeamiento relevare expresamente de esta condicién serd necesaria
la aprobacién de un Estudio de Detalle, y la realizacion de un proyecto unitario de
modo que queden resueltos, para el conjunto y cada una de sus partes, las
condiciones que son de aplicacion a los usos industriales, a cuyos efectos se€
considerard e] conjunto como una unidad de produccién y almacenaje.
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efectos se considerard el conjunto como una unidad de produccien

almacenaije. Ry

4. Se exigird que el tipo edificatorio, por sus condiciones de altura, volumen,
dimensién de los paramentos, tratamiento de fachada, etc. armonice con el
establecido para la zona en que se encuentren.

5. Habrdn de cumplirse las condiciones de ocupacion, higiénicas, de forma v de
seguridad que se establecen para la edificacién en la zona industrial, no
pudiendo superarse, en ningun caso, la altura ni la edificabilidad maximas que

se hubieren establecido para la zona en que se encuenuren.

6 Ta edificacion deberd hacerse desarrollando un proyecto unitaro. Si 2
construccién, va a desarrollarse en fases, el Estudio de Detalle deberd detallarlas

bien entendiendo que no podrin concederse licencias de ocupacidén en tanto NO
estd concluida la urbanizacién exterior € interior.

7. Respecto a los Talleres Domésticos serdn de aplicacién, las condiciones de la
vivienda 4 que estén anexos.
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1. Es uso terciario el que tiene por finalidad la prestacién de servicios al publico,
las empresas u organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal,
comercio en sus distintas formas, informacién, administracidn, gestion,
actividades de intermediacién financiera u otras, seguros, €tc.

2. A los efectos de su pormenorizacion zona! y establecimiento de condiciones
particulares se distinguen las siguientes clases:

A) Hospedaije: cuando el servicio terciario se destina a proporcionar alojamiento
temporal a las personas.

B) Comercio: cuando el servicio terciario se destina a ventas al pormenor, ventas
de comidas y bebidas para consumo en el local, o a prestar servicios a los

particulares.

| A los efectos de su pormenorizacidn zonal y establecimiento
de condiciones particulares, se distinguen las siguientes categorias:

.-I""_-. .
—
- ]

12.- Kioscos y pequenios comercios hasta doscientos (200) metros cuadrados de
superficie de venta. P

2°.. Comercio medio en establecimiento independiente de dimension no
superior a setecientos cincuenta (750) metros cuadrados de superticie de venta.
3. Agrupaciones y grandes superficies comerciales, cuando ocupan superticies
de venta superiores a setecientos cincuenta metros cuadrados (750 mé).

C) Oficinas: cuando el servicio corresponde a las actividades terciarias que se
dirigen como funcién principal a prestar servicios administrativos, [€CRICOS,
financieros, de informacién, bien a las empresas o a los particulares, sean €stos
de cardcter publico o privado. *

Se incluyen oficinas de cardcter publico, como las de Administracion y sus
Organismos Auténomos, servicios de informacién y comunicaciones, agencias
de noticias o de informacién turistica, sedes de participacién politica o sindical,
organizaciones asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines no
lucrativos, despachos profesionales, y otras que presenten caraCteristicas
adecuadas a la definicidn anterior.

A los efectos de su pormenorzacion zonal y establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen las siguientes categorias:

1°.- Despachos profesionales anejos a la vivienda del titular.
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2. Oficinas sueltas menores de cien metros cuadrados (100 mé) dtiles {4 S
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32 Edificios y oficinas sueltos mayores de cien metros cuadrados (N SR

utiles.

Segun el prestatario de servicio se distinguird entre los servicios de la
Administracién y las Oficinas Privadas.

D) Salas de reunién: cuando el servicio estd destinado a actividades ligadas a la
vida de relacién, acompanadas, en ocasiones, de especticulos, tales como cafés-
concierto, discotecas, salas de fiesta y bailes, clubs noctumos, casinos, salas de
juegos recreativos, bingos y otros locales en que se practiquen juegos de azar.

A los efectos de su pormenorizacién zonal y establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen las siguientes categorias:

12- Hasta doscientos cincuenta (250) espectadores o participantes.
22 . Mis de doscientos cincuenta (250) espectadores o particlpantes.

Asticulo 5.20.2 - Aplicacion

1.- las condiciones que se sefnalan para los servicios terCianios Sson de

aplicacién a los edificios de nueva edificacién y a los locales que resultaren de

levar a cabo obras de reestructuracién. Serdn asimismo de aplicacién en el resto
de las obras en los edificios cuando no represente desviacidon importante de los.

objetivos de la misma. o

22.- Sin perjuicic de la normativa zonal, se consideraran en principio
compatibles con otros usos las actividades terciarias que cumplan las condiciones
sobre nivel y control de impactos ambientales, que se manifiestan en estas

Normas.

SECGONMW&MP&EJ&

Serdn las establecidas por la regulacién hotelera y extrahotelera.
Asticulo 5.20.4 - Aparcxmento

En las condiciones del articulo 5.185 se dispondrd una plaza de
aparcamiento por cada doscientos (200) metros cuadrados de  superlicie
edificable destinada a hospedaje o por cada seis (6) habitantes si resultase
NUMere mayor.
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SECCION SEGUNDA: Condiciones del Comercio.

1.- A los efectos de la aplicacién de las determinaciones que hagan referencia
a la superficie de venta, esta dimensién se entenderd como la suma de la
superficie til de todos los locales en los que se produce el intercambic
comercial o en los que el publico accede a los productos, excluyendo
expresamente las superficies destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por
el publico, zonas de cargas y descarga y los aparcamientos de vehiculos y otras

dependencias de acceso restringido.

2.- Fn ningin caso la superficie de venta serd menor de seis (6) metros
cuadrados vy no podrd servir de paso ni tener comunicacion directa con ninguna
vivienda, salvo que se trate de una edificacion unifamiliar.

Articulo 5.20.6 - Comercio compatible

1. Sin perjuicio de la normativa particular, las actividades comerciales se
considerardn en principio compatibles con otros usos en las siguientes
condiciones de emplazamiento zonal; e

1) Los Kioscos se podrin establecer en espacios libres de¢ uso -publico
mediante concesién municipal y con las condiciones de salubridad e higiene
que disponga la oficina técnica correspondiente. '

b) En categoria 2* se admite su emplazamiento en zonas especificamente |
comerciales. en calles peatonales 6 donde el acceso normal al comercio se
realice por calles que no dificulte el trifico rodado.

) En categoria tercera (grandes superficies comerciales) slo se admite su
emplazamiento en las zonas que permita la normativa particular del tipo de
suelo de que se trate. En todo caso la concesion de licencia podrd supeditarse
2 la demostracién de la aceptabilidad de los impactos que estos establecimientos
puedan producir sobre el trifico y la estructura comercial existente.

2 la situacion del comercio compatible dentro de la edificacién residencial
habra de ser tal que el acceso se realice de manera independiente, sin utilizar
para ello ni las escaleras ni los ascensores de acceso a las viviendas.

Asticulo 5.20.7 - Circulacion fnterior

1. En los locales comerciales de la categoria 1?) definida en el articulo 5.20.1,
apartado 2, todos los recorridos accesibles al publico tendrin una anchura

minima de un (1) metro;
En los locales de categorias 2 y 3 serd de ciento cuarenta (140) centimetros.

Los desniveles se salvarin mediante rampas o escaleras con una anchura
igual que el resto de los recorridos.
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(300) metros cuadrados de superficie de venta en el piso inmediataiente—-
superior, con una anchurd de, ai menos, ciento treinta (130) centimetros, que e
localizardn en los lugares que provoquen menores recorridos.

- Los accesos a peajes comerciales, tendrin un ancho libre minimo v continuo
e cuatro metros {4 m).

3
-]
Ll

Articulo 5.20.8 - AseQs

Todo local comercial deberd disponer al menos de un servicio de inodoro
v lavabo con ventilacién natural o forzada de probada garantia, dimension
menor no inferior 2 ochenta (80) centimetros de lado, y paredes alicatadas. En
los locales donde se produzcan estancia de publico éste servicio estard duplicado
para hombre y mujeres, y el ndmero de piezas sanitarias estard proporcionado
a la cabida del local a razén de dos inodoros, un urinaric y dos lavabos cada
setenta v cinco (73) clientes o fraccion.

En locales de dimensidn inferdor a cincuenta (50) metros cuadrados podrd
dispensarse la condicion de duplicar los servicios.

Adicule 5.20.9 - Aparcansentos

1. En las condiciones del articulo 35.1835 se dispondri de una plaza d’e;'_ o
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superticie comercial de )’
venta, si la superficie destinada al comercio alimentario supera los Lu‘ltrcmgm,ﬁbsf
(400) metros cuadrados de superficie de venta, en cuyo caso se dotard de una
plaza mas por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

Agticulo 5.20.10 - SGtanos v semisGtanos comerciales

Salvo lo que disponga la normativa zonal, el uso comercial estara limitado
a la primera planta bajo rasante, cuya altura libre minima habrad de ser en esta
caso la exigida para las plantas situadas por encima de la baja.

SECCION TERCERA: Condiciones de la Oficinas.

Articulo 5.20.11 - Oficinas compatibles

Sin perjuicio de la normativa zonal, las oficinas se consideraran en
principio compatibles con cualquier otro uso terciario, con el industrial
compatible definido en el articulo 5.19.3 y con los usos de equipamiento
comunitario, cuando estén al servicio de estos y no representen merma de la
correspondiente dotacion.
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Con el uso residencial serin compatibles en principio las oficik ,s‘\m_mﬁ &
categoria primera (articulo 5.20.1). ‘*‘f{ér\i;}.__,,,.h &
Fn los demis caso seri condicién que el acceso a las oficinas se realice dgsr 2
manera independiente desde la via puablica, desde el espacio privado de la
parcela o desde el zagudn, sin utilizar para ello ni las escaleras ni los ascensores

de acceso a las viviendas.

Articulo 5.20.12 - Altura libre de pisos

Se rige por el articulo 35.11.0.

Articulo 5.20.13 - Aseos

1. Los locales de oficina dispondrin de los servicios sanitarios exigidos por [a
normativa general de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

En ningun caso podrdn comunicar directamente con el resto del local para
lo cual, deberd instalarse un vestibulo o espacio intermedic.

> En los edificios donde se instalen varias firmas podrin agruparse los aseos,
manteniendo el nimero y condiciones con referencia a la superticie total.

En las condiciones del articulo 5.18.5, se dispondrd como-minimo una
plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados C}é superficie de
oficina, cuando ésta no haya de ser utilizable por el publico, en Ccuyo Caso, se
dispondrd una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

ticado  5.20.15 - Condic de los T ] Prof ,lf

Seran de aplicaciéon a los despachos profesicnales domeésticos las
condiciones de la vivienda a que estén anexos.

SECCION CUARTA: Coxdiciones de las Salas de Reumon.

Sin perjuicio de la normativa zonal, camplirin las condiciones generales del
Capitulo 17 del presente Titulo y las del R.D. 2816/1982 sobre Reglamento
General de Policia de Especticulos Puiblicos y Actividades Recreativas o
disposiciones que lo modifiquen o complementen, €n particular, las normas
contra incendios en vigor.
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CAPITULO 21 - USOS DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO AR ST B
l\..;’ N oaerR A 40 ::&
I R ;
Agiculo 5.21.1 - Definiciéon y clases N
: R -
N e arih

1. Es uso de equipamiento comunitario ¢l que sirve pard proveer 4 los
ciudadanos de las dotaciones que hagan posible su  educacion, su

enriquecimiento cultural, su salud y su bienestar, y a proporcionar los servicios
propios de la vida en la Ciudad tanto de caricter administrativo €omo de

abastecimiento o infraestructuras.

2. A los efectos de su pormenorizacidn z onal y, en su caso, de establecimiento
de condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases de equipamiento
comuntano:

A) Equipamientq: cuando la dotacién se destina a proveer alguna de las
siguientes prestaciones sociales:

2) Docencia: que comprende la formacidn intelectual de las peérsonas
mediante la ensenanza dentro de cualquier nivel reglado, las guarderias, las
ensenanzas no regladas (centros de idiomas, dCildEH‘ll&b etc.) y la investigacion.

b) Cultura: que comprende la conservacidn y transmision el conocCumiento
(bibliotecas, museos, salas de exposicidn, jardines botinicos...) y la ensenanza

¢) Ocio: que comprende el fomento del ocic enriquecedor y E:l resto de las
perscnas mediante actividades con primacia de su caracter cultural tales como.
teatro, cinematografo, circo, zoolégicos, especticulos deportivos, etc. | -":J__,

. - . - - Yy - a7
d) Salud: que comprende la prestacion de asistencia meédica y servicios
quirtrgicos, en régimen ambulatorio o con hospitalizacion. Se excluyen los que
se presten en despachos profesionales.

e) Bienestar Social: que comprende la prestacion de asistencia
especificamente sanitaria 2 las personas, mediante los servicios sociales
(Asociaciones de vecinos, mortuorios, etc).

0 Deporte: cuando se destinan a la dotacién de instalaciones para la
prictica del deporte por los ciudadanos y al desarrollo de su cultura fisica.

g) Religioso: que comprende la celebracién de los diferentes cultos.

B) Servicios urbanos: cuando la dotacién se destina a proveer alguno de los
siguientes servicios:

1) Mercados de abastos y centros de comercio bdsico: mediante los que se

proveen productos de alimentacidn y otros de caricter basico pard el
abastecimiento de [a poblacidn.
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de los ciudadanos. |
Se incluyen las actividades administrativas de cardcter no
propiamente estatal, que prestan un servicio publico y/o son de interés general.

¢) Mantenimiento: mediante los que se cubren los servicios Qque
salvaguardan las personas y los bienes (bomberos, policia y similares), se
mantiene el estado de los espacios publicos {cantones de limpieza y similares)
y en general, todas las instalaciones para la provisién de servicios a los
ciudadanos, incluso los surtidores de combustible para los vehiculos.

d) Defensa: mediante el que se da acogida al acuartelamiento de los
cuerpos armados y centros de interés para la defensa nacional.

e) Cementerios: mediante el que se proporciona el enterramiento de los
restos humanos.

C) Servicios de_infraestructura: cuando la dotacién se destina a proveer servicios
vinculados a las infraestructuras tales como suministro de agua o energia,

saneamiento, telefonia, etc.
Articulo 5.21.2 - Aplicacion

1. Las condiciones que se sefialan para estas dotaciones serin de aplicacién en
las parcelas que el planeamiento destina para ello y que, a tales efectos, se
representan en la documentacién gritica de las Normas Subsidiarias y habrdn d¢
representarse en la documentacién de cuantos instrumentos lo desarrollasen.

2. Serdn también de aplicacién en los lugares que, ain sin tener calificacion
expresa de dotacidn, se destinen a tal fin por estar habililtados para ello por la
normativa de aplicacién en la zona en que se encuentren.

3. las condiciones que hagan referencia a las caracteristicas fisicas de la
edificacién - posicion, ocupacién, volumen y forma - sélo serin de aplicacion
en obras de nueva edificacién y, cuando proceda, en las de reestructuracion.

4. Cuando la parcela con calificacién dotacional no estuviera incluida en ninguna
sona de normativa particular, se entenderd sometida a las condiciones de
posicién y de edificabilidad y aprovechamiento sefialadas para la zona mas
préxima, sin perjuicio de la posibilidad de redefinir esas condiciones mediante
Estudio de Detalle.

S, Si las caracteristicas necesarias para la edificacién dotacional hicieran
improcedente la edificacién siguiendo las condiciones de la zona en que se
localice, podri relevarse de su cumplimiento, a excepcion de las que se refieren
2 su altura mdxima mediante la aprobacién de un Estudio de Detalle que
resuelva satisfactoriamente la integracién del edificio en la zona.
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6. Si la parcela solamente tiene calificacién de Equipamiento, podri di
cualquiera de los servicios senalados en el articulo 5.21.1 apartado 2A).

7. La calificaciéon pormencrizada o el senalamiento de una accion programada
tienen el valor de la asignacién de un uso preferente. Si las condiciones
urbanisticas en el momento de materializar [a instalacion del uso aconsejaren su
alteracién, no serd considerado modificacidon de las Normas Subsidiarias ni del
Programa de Actuacidn si se mantiene el uso dentro del mismo Hpo de R
clasificacion del Equipamiento que se establece en el apartado 2 del articulo

5.21.1.

1. En las parcelas destinadas a los usos del articulo 5.21.1., ademas del uso
predominante se podrd disponer cualquier otro uso que coadyuve a los tines
dotacionales previstos, con limitacién en el uso residencial, que solamente podrd
disponerse para la vivienda unifamiliar de quien custedie la instalacién o
residencia comunitaria para albergar a los agentes del servicio.

En los Sistemas Generales de equipamiento y de espacios libres (Parques
Deportivos, Culturales y Recreativos), podrd ademds disponerse el uso de
hospedaje y cualquier otro vinculado a la actividad que se desarrolle, siempre
que no se desvirtie el uso principal y la ocupacién no exceda del 1094 del total
de! Sistema General que se trate. El dominio mantendran su caricter publito.

En tal caso, el volumen mdximo de la edificacidon habrad de d;:téerrrxinarse en
el Plan Especial que los desarrolle. |

2. Los usos docente publico y deportivo piblico son compatibles ¥ podsin
sustituirse mutuamente cuando estando cubierta la demanda de uno de ellos
existe déticit del otro.

3. Los usos de equipamiento privado habrin de cumplir las condiciones exigidas
en el articulo 5.20.16 para las salas de reunién de categoria equivalente.

! I..-- l Sm i_s |-I » - k_m : - - I lI I

1. Ningin equipamiento comunitario existente, pablico o privado , podrd ser
sustituido sin mediar informe técnico en el que quede cabalmente justiticado
que la dotacién no responde a necesidades reales o que éstas quedan satistechas
por otro medio.

2. Los usos de equipamiento comunitario existentes, publicos o privados, podrin
sustitdirse con las siguientes condiciones:
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Los usos Docencia vy cultura, y ocie sdlo podrin sustutuirse pg
equipamiento de los definidos en el apartado A del Articulo 5.21.1. 54

El uso Deportivo sélo podrd sustituirse por un parque o jardin publico.
SECCION PRIMERA: Condiciones Particuluwes

1. Los edificios v locales destinados a este uso, publicos o privados, se atendrin
2 las Normas e Instrucciones de las autoridades educativas competentes y S€

construirdn  sin barreras arquitecténicas para minusvilidos, los terrenos que
hayan de ser destinado a un docente serdin practicables y su superficie no serd

inferior a diez (10) m2 por alumno.

1. Cumpliri en cuanto le sea de aplicacidén las condiciones del Reglamento
General de Policia de Especticulos Publicos y Actividades Recreativas.

2. A los efectos de su pormenorizacién zonal y establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes categorias:

1.- Hasta doscientos cincuenta (250) espectadores o participantes. e
2.- Hasta mil (1.000) espectadores o participantes.
3 - Mis de mil (1.000) espectadores o participantes.

3 En categoria tercera sdlo se admiten emplazamientos reservados al efects e
el planeamiento o exteriores al suelo urbanc. En todo caso, la concesion de

licencia podrd supeditarse a la demostracidn de la aceptabilidad de los impactos
que puedan producir sobre el trifico y la estructura urbana existente.

Articulo 5.21.7 - Equipamicerto Deportivo .

1. Se regird por la normativa zonal. Como norma general, en las parcelas que se
destinen a equipamiento deportive deberd reservarse, al menos, un venucinco
por ciento (25%) de su superficie para ajardinamiento y arbolado. La altura
mixima serd la que requiera el cardcter de la instalacidn sin superar, en su €aso,
la mdxima permitida en la zona en que se encuentre.

2. Si se disponen instalaciones deportivas en edificios con otro uso, se cumpliran
las condiciones de aplicacién en la zona en que se localicen.
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'3, Salvo cuando se senale expresamente lo contraro, se sobrentenkle

cardcter publico de las dreas destinadas a este uso.

Los mercados cumplirin, ademds de las condiciones que por su caricter
tuviere establecidas el Ayuntamiento, las correspondientes al comercio
contenidas en estas Normas.

! |-l-‘ I - ﬂ 9 - S o L2 kh- ! ] - - | .
Los servicios de la Administracidn en que se desarrollen actividades de los

tipos integrables en la definicidn de oficinas, cumplirin las condiciones que las
normas establecen para éstas.

Articalo 5.21.10 - Bomberos

En los que les fuere de aplicacién cumplirin las condiciones
correspondientes a las actividades que se desarrollan en sus instalaciones.

F
Articulo 5.21.11 - Depurador e
e L
. Il" k- '
'\-'\.1'.

Fn los que les fuere de aplicacién cumplirin las chHix

™

correspondientes a las actividades que se desarrollan en sus instalaciogés::

En los que les fuere de aplicacién cumpliin las condicionés”
correspondientes a las actividades que se desarrollan en sus instalaciones.

\sticalo 5.21.13 IO oy B 60 de | .
mfmestncinrales

1. Tanto el planeamiento que desarrolle las Normas Subsidiarias como cualquier
proyecto que se redacte para su desarrollo que afecte a las instalaciones de
infraestructura, deberi ser elaborado con la mixima coordinacién entre la
entidad redactora y las instituciones gestoras o companias concesionarias, en su
caso. la colaboracién deberd instrumentarse desde las primeras fases de
elaboracién y se producird de forma integral y a lo largo de tedo el proceso.
Entre su documentacién deberd figurar la correspondiente a los acuerdos
necesarios para la realizacién coordinada entre las entidades implicadas.

2. El Ayuntamiento establecerd, para cada clase de infraestructura, las
disposiciones especificas que regulen sus condiciones.
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CAPITULO VEINTIDOQS: CONDICIONES PARTICULARES DE LAS DISTINYAS. : s
TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS 7 N\
S GarafR

Art. 5.22.1 - Definjcion

Las condiciones particulares de las distintas tipologias edificatorias son [1s que
conjuntamente con las generales reguladoras de la edificacion v de los usos ordenan
la edificacidn en el Suelo Urbano, en el Apto para Urbanizar.

WMM@@W@&W@ o_entre
medianeras

-t *

Art, 5.22.2 - Parcela minima

1. Cuando la parcela se emplace en calles de latitud igual o inferior a ocho metros y
la edificacion haya de destinarse a vivienda unifamiliar y servicios de la misma, se
admitird como parcela minima la que permuta desarrotlar una vivienda minima con
arreglo al articulo 5.18.3 de estas Normas.

2. Cuando no se dé alguna de las dos condiciones anteriores deberin cumplirse
alguna de las siguientes:

B L=

“ . . . - i . . ‘-"ﬁp ¥, L
1) Reposicion de la vivienda unifamiliar original de Je”prrcela -con

]

SuS servicios. EOHEE
b) Limitacion de la forma y sus dﬁnensianes,i*éiguiéndose log
siguientes minimos, segun el ancho o latitud de la calle. e .

-, st

Superficie  Fachada Fondo Circulo ™ =
Ancho de calle minima minima minimo inschbible
8-10m...... . om2 ... A ] 8m........ @> 4 m
10-15m. ... ... 100 me......... G M. 10m........ D> 5m
+del15m..... ... 125m2........,.. SM. . 122m.. D> 6m

3. Las parcelas inferiores a la minima solo pedran edificarse previa reparcelacion con
los colindantes, no admitiéndose esta cuando queden parcelas colindantes sin

posibilidad de alcanzar la superticie minima.

4. Se eximird del cumplimiento de las condiciones minimas si la parcela estd entre
dos ya construidas.
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Articulo 3.22.3 - Alineaciones y Rasantes extenores

Las alineaciones y rasantes exteriores 2 los que han de ::.ulet ﬂ':iér‘ T

obligatoriamente las parcelas serdn las que se reflejen en los planos de
ordenacion o fichas, de estas Nommnas Subsidiarias o en los instrumentos de

desarrollo.
Art. 5.22.4 - Chaflanes

1. En el cruce de dos calles se podrdn establecer una alineacién en chatlan de
tres metros como minimo el cual serd perpendicular a la bisectriz del cruce y
serd necesario para su realizacién un informe favorable de la oficina Tecnica.

2. Los encuentros de alineaciones curvados entre dos calles se podrd resolver en
chaflan de las caracteristicas minimas expresadas en el apartado anterior pero
se tendrd que resolver dentro de la linea curvada.

Articulo 5.22.5 - Fondo edificable maximo

Con arreglo a su definicién en el articulo 5.10.9, el tondo edificable
maximo serd de veinte (20) metros.

Art 3.22.6 - Altaia maxina

1. Se establece para cada sector por medio de las detenmnau'“' es que al
respecto se definen en el capitulo once, entendiéndose que en\defecto de

definicién expresa serd de aplicacidn el Articulo 5.11.9. -~.,

-
-
al D *

2 En suelo urbano la altura viene definida en el Plano de Volumetria.
Art.5.22.7 - Edificio en esquina o con varias fachadas

1. En las edificaciones que tengan varias fachadas la altura maxima se
determinard independientemente para cada una de ellos. El cambio de altura se
realizard en el plano vertical equidistante de los planos de fachada, salve que
expresamente se establezca otra solucién en la normativa particular,

2. Los muros de contiguidad de obras de nueva planta que hayan de quedar

visibles deberin tratarse como prolongacién del plano de fachada y rematarse
con igual calidad que esta.

Articulo 5.22.8 - Parcela minima
Para este tipo de editicacion existe solo una categoria y viene limitada por

la forma v sus dimensiones siguiéndose los siguientes minimos.
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Parceli Circulo Maxima Alturn
mininia inscribibic Edificabilidad maxima
R0 me ... B> 15m.... 120 m&m2. ... 3 planas

Articulo 5.22.9 - Ocupacion

1. Seodn su definicidn en el articulo 510,10, la ocupacion méxima serd del cuarenta
por ciento (40%) en todos los casos.

5 las construcciones enteramente subteranineas podrin tener un coeficiente de

ocupacién  superior  pero  sin extenderse en nigin caso a los espacios
correspondientes 4 retranqueos O separaciones 4 linderos.

Articulo 5.22.10 - Separaciones a linderos y retranqucos

1. Las separaciones a linderos y retranqueos serdan como minimo de cinco (5) metros.

Articulo 5.22.11 - Separaciones entre bloques

[a separcion entre bloques no serd menor a la semisuma de las alturas de las
fachadas que esten enfrentadas, 1dmitiéndose la mitad de esta semisuma cuando las

fachadas enfrentadas no coincidan en mas de 15 mits.

Articulo 5.22.12 - Tratamiento de los espacios libres o '-

1. Las superficies de parcela no ocupadas por las edificaciones deberan disenarse
expresamente de modo que permian un ficil acceso de ambulancias, servicios
contraincendios, etc. a cualquier punto de aquellas. Con objeto de facilitar 8u
mantenimiento v limpieza, se evitard al méximo el fraccionamiento en plant.gt-;‘_ﬁ:é_;ﬁ{ftum
de estos espacios y su disposicion respecto d las edificaciones serd tal que resulten
claramente publicos o claramente privados, eliminando los espacios ambiguos de

dificil conservacion.

Estas superficies estaran nommalmente destinadas a  estancia, jardin 'y
aparcamiento. En ellas se permite la construccién de pérgolas, invernaderos, fuentes,
terrazas, cubiertas, (abiertas al menos por dos de sus lados) v en general las
construcciones propias de su destino, sin sobrepasar la alura de una planta:
especticulos al aires libre, Kioskos, templetes, piscinas descubiertas, campos cde tenis,
baloncesto v similares.
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Articulo 5.22.13 - Remodelacion del volumen \

Viediante Estudio de Detalle justificado con hase en el Articulo 5.16.3%y st
S A :;-:;-_F'l .

solicitarse 1a remodelaciéon del volumen asignado 4 una parcela, sin que se pU
derivar con ello mayor aprovechamiento.

SECCION TERCERA: Condiciones particulares en edificacion de ciudad.
jardin
Articulo 3.22.14 - Parcela minuma

1. Para este tipo de edificacion existen dos categonas y vienen limitadas por Ia
forma y sus dimensiones siguiendose los siguientes minimos:

Aislada Parcela Circulo Editicabil. Altura Ocupacion
© minima inscribible maixima maxima
Pareada
G
Colonia
200 me G>12m | 080 m&me | 2 planas
| En Hilera Parcela Circulo Edificabili. | Alara / @Cupacmn I
| minima | inscrbible mixima .|
150 m& 3 >6m oo 2plantas | 30% ] :

2. Se podrin aceptar la agrupacién de viviendas tormando colonias siempre que Su
nimero total no exceda al maltiplo entero de la parcela minima.

Articulo 5.22.15 - Construcciones auxiliares

1. Fuera del conjunto de la ocupacién se permiten CONSLrucCiones auxiliares con
destino a garajes, cuya superficie no excederd del diez por ciento (10%) de la
superficie de la parcela, con una altura de una planta, admitiéndose su adosamiento a
linderos en una longitud mixima de doce (12) metros.

5 las construcciones en sétano o semisétano podrin tener un coeficiente de
ocupacion superior pero sin extenderse en ningun caso A los espacios libres debido a
los retranqueos o separaciones a linderos.
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Articulo 5.22.16 - Separaciones a linderos y retranqueo

1. Las separaciones a linderos no seran inferiores a la mitad de la altura de la fachada

considerada, con un minimo de tres (3) metros.

2. Los retranqueos en el frente serd obligatoriamente de tres (3) metros.

3 Las zonas destinadas a espacios libres por motvo de retranqueos a via O
separaciones a linderos no podrd ser ocupada por construccion alguna que ocupe
volumen, salvo para acceso al garaje o que lo permita la normativa particular de la

ZOnN4.
Articulo 5.22.17 - Tratamiento de los espacios libres

1. Estas superficies estardn normalmente destinados a estancia, jardin y aparcamiento.
En ecllas se permite la construccidn de pérgolas, invernaderos, fuentes, terrazas
cubiertas (abiertos al menos por dos de sus lados) y en general las construcciones
propias de su destino, y sin sobrepasar la altura de una planta: espectaculos al aire
libre, kioskos, templetes, piscinas descubiertas, campos de tenis, baloncesto y

similares.
2. Se dispondrd como minimo un (1) arbol por cada cien (100) metros cuadrados de

superficie de parcela. - N 3

SECCION CUARTA: Condiciones particulares para la Cdil ACion ]
Articulo 5.22.18 - Parcela minima |
SR ‘://

- . i R L N
1. A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y s€gregaciones, se establecetomo
parcela minima la de ochocientos (800) metros cuadrados, con los siguientes

requisitos segin la forma y dimension de la parcela.

S ——— e
S —

~ Parcela Longitud Circulo Ocupacion
minima Fachada - inscribible
800 mé 20 m 20 m Superficie de la
parcela menos

e

Se exceptdan las parcelas destinadas a usos dotacionales e infraestructurales ©
que lo permita la normativa particular de la zona o del plancamientc que Se

desarrolle.

Articulo 5.22.19 - Separaciones a linderos y retranqueos

1. El retranqueo de la edificacién en el frente a via y la separacion a los restantes
linderos serd de cinco (5) metros.
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Cuando concurra alguna de las siguientes circunstancias:

1) Que la edificacion colindante sea ya medianera.

b} Que se trate de editicaciones adosados de proyecto unitario.

¢) Que exista acuerdo entre los propietarios de las fincas colindantes para
construir adosdndose a la medianeria, el cual se tendrd que inscribir en el
Registro de la Propiedad.

3. El espacio libre del retranqueo a tachada podri dedicarse a aparcamiento y
iardin, disponiendose como minimo un 4rbol por cada 10 m. de fachada.

Cuando en una parcela existan varias construcciones aisladas que tengan
planos de fachada enfrentadas, la separacién minima entre ellos ha de ser de
cinco (5) metros.

1. La ocupacién midxima admitida no podrd superar el sesenta por ciento ( 60%)
de la superficie de la parceia.

2. En casos de adosamiento de parcelas también se aplicard lo manifestado en
el apartado anterior, pero nunca han de ocuparse los retranqueos o s€paraciones
a linderos. |

Articulo 5.22.22 - Altum de los edificios

1. La altura mixima de la edificacién no podrd exceder de los siete (7) metros,
medidos desde la rasante de la acera o arcen, tomada en el punto de cota mas
alta, hasta el arranque de la cubierta o techo del Gltimo forjado.

2 Por encima de las alturas marcadas son admisibles los elementos de

instalaciones indispensables al proceso industrial cuando no contradigan otras

limitaciones espacificas pero siempre han de tratarse con un profundo respeto
hacia el entorno, siendo necesario informe favorable de la oficina técnica.

Articulo 5.22.23 - Alura de pisos

1. La altura minima entre piso y techo serd de tres (3) metros.

Articulo 5.22.24 - Edificabilidad

1. La edificabilidad mdxima se fija en uno coma dos (1,2), metros cuadrados por
metro cuadrado de parcela (1,2 m&/'md).
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\sticulo 5.22.25 - Condici de estéti

1 - . Medianeras:

En caso de construcciones adosadas en un linde de medianera no se
admitiran diferencias de altura supericres 2 un metro y medio (1,5) metros
medidos en la vertical de la medianera entre [as lineas de coronacion respectivas.

2. Fachadas:

La composicidén y tratamiento de las fachadas ha de ser acorde con el
entorno v con el mayor respeto a este, realzindose los parapetos de cubierta
para evitar su vista desde la calle. La cubierta se tratard como una fachada mds.

3. Proteccién de arbolado:

1. En el espacio libre resultante del retranqueo deberd realizarse la plantacion
de arbolado inmediata al cerramiento de la parcela.

2. El intervalo medio serd de cinco (5) metros, adecuindose al aparcamiento en
superficie si se dispusiera de este.

Articulo 5.22.26 - Usos compatibles

Son usos compatibles los que a continuacidn se sefalan: { 3

1. Residencial: Se admite el uso Residencial en su clase de vivienda, sujeto a las -
siguientes condiciones: |
a) Estar adscrita al editicio industrial.
b) La proporcidn mixima serd de dos (2) viviendas por industra, con
limite de ciento venticinco (125) metros cuadrados de superficie construida por
vivienda,

2. Servicios Terciarios: El uso de servicios Terciarios es admisible en su clase de
oficinas y siempre que esten ligadas al funcionamiento de la instalacién y sean
propias de la industria. Su superticie edificada no podri superar el veinticinco
por ciento (25%) de la superficie edificable.

Se admiten comercios, cuando las condiciones particulares de la zona lo

permutan.

3. Dotacional: El uso Dotacional compatible en todas sus clases en régimen de
editicio exclusivo.

4. Usos infraestruturales: Compatibles en todas sus clases en situacién de edificio
exclusivo.
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TITULO SEXTO: PROTECCION DE ELEMENTOS NATURALES, PAISAJES\
HISTORICOS Y. ZONAS ARQUEOLOGICAS

CAPITULQ 1: LA PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO

Articulo 6.1.1. - Patrimonio Historico

Se entiende por Patrimonio Histérico el conjunto de bienes de caracter natural o
producto de la accién del hombre que constituyen la identidad del legado historico
de Garalffa, integrado por los espacios naturales, paisajes, sitios historicos, ambientes.
conjuntos arquitecténicos y edificios caracteristicos del proceso de form