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CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

I1.1.1. Definicion

Son las condiciones a que ha de sujetarse la edificacion complementadas por las que
sean de aplicacion en funcion del uso a que se destine, y por las Normas particulares
de la zona de ordenacion urbanistica en que se localice.

II.1.2. Clases de condiciones

1. A efectos de la aplicacion de las determinaciones que se establecen en los capitulos 2,
3 y 4 del presente titulo se distinguen las condiciones que deben cumplir las
edificaciones en relacion a:

a) Condiciones de volumen
b) Condiciones de higiene y dotaciones
¢) Condiciones de estética

2. A los efectos de la aplicacion de las condiciones que se definen en las secciones
siguientes de este capitulo los términos utilizados en relacion con:
a) Las parcelas
b) La posicion de la edificacion
c) Laocupacion de la parcela

d) El aprovechamiento de las parcelas

SECCION 1°: DEFINICIONES SOBRE PARCELAS

I1.1.3. Parcela

1. Es toda porcién de suelo urbano o urbanizable, cuyas dimensiones minimas y
caracteristicas tipicas deben estar definidas por el planeamiento urbanistico oportuno,
susceptible de ser soporte de aprovechamiento urbanistico vinculado a todos los
efectos a la ordenacion urbanistica.

2. La unidad de parcela resultante del planeamiento no tiene que coincidir
necesariamente con la unidad de propiedad, pudiéndose dar el caso de que una de
aquellas comprenda varias de éstas o viceversa.

I1.1.4. Superficie de parcela
Se entiende por superficie de la parcela la dimensién de la proyeccion horizontal del
area comprendida dentro de los linderos de la misma.

IL.1.5. Parcela minima y parcela indivisible

1. Parcela minima es la establecida en el planeamiento en base a las caracteristicas de
ordenacidn y tipologias edificatorias previstas para una zona, por considerar que las
unidades que no retnan las condiciones de forma o superficie marcadas como
minimas, conduciran a soluciones urbanisticas inadecuadas.

NORMAS URBANISTICAS: TITULO Il - CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION 21




PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE CAMPO DE CRIPTANA TEXTO REFUNDIDO 2022

II.1.6.

I1.1.7.

2. De acuerdo con el articulo 90 de la LOTAU, son indivisibles las siguientes fincas y

parcelas:

a) Las que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las determinadas como
minimas, salvo que los lotes resultantes se adquieran simultdneamente por los
propietarios de parcelas o fincas colindantes con la finalidad de agruparlos y
formar una nueva con las dimensiones minimas exigibles.

b) Las de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas, salvo que
el exceso sobre éstas pueda segregarse con el mismo fin sefialado en la letra
anterior.

c) Las que tengan asignada una edificabilidad en funcion de la superficie cuando se
materialice toda la correspondiente a ésta.

d) Las vinculadas o afectadas legalmente a las construcciones o edificaciones
autorizadas sobre ellas.

3. La cualidad de indivisibilidad debe reflejarse obligatoriamente en la inscripcion de la

finca en el Registro de la Propiedad.

Linderos

1.

Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de las
colindantes.

Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via que le da acceso, son linderos
laterales los restantes, llamandose testero la linde opuesta a la frontal.

. Cuando se trate de parcelas limitadas por mas de una calle, tendran consideracion de

lindero frontal todas las lindes a via, aunque se entendera como frente de la parcela
aquel en que se sittia al acceso a la misma.

. El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y

senalamiento de sus linderos, cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

Alineaciones

1.

Alineaciones oficiales son las lineas que se fijan como tales en los planos de
alineaciones del Plan de Ordenacién Municipal, o en los Planes Parciales o en los
Estudios de Detalle que se redacten, y que separan:

a) Los suelos destinados a viales y espacios libres de uso publico con los adscritos a
otros usos, con independencia de la titularidad publica o privada de los mismos.
Corresponde a la alineacion exterior.

b) Las superficies edificables de las libres dentro de una misma parcela. Corresponde
a la alineacion interior.

. Alineaciones actuales son las existentes que sefialan los limites entre las propiedades

y los viales o espacios libres publicos. Coinciden con el lindero frontal.
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I1.1.8.

I1.1.9.

Rasantes

1.

Se entiende por rasante la linea que determina la inclinacion respecto del plano
horizontal de un terreno o via.

. Rasantes oficiales son los perfiles longitudinales de las vias, plazas o calles, definidas

en los documentos oficiales vigentes.

. Rasante actual es el perfil longitudinal del viario existente. Las rasantes actuales, si el

planeamiento municipal no sefala otras y en tanto no se redacten figuras de
planeamiento que las modifiquen, tendran el caracter de rasante oficial.

Rasante natural del terreno es la correspondiente al perfil natural del terreno sin que
haya experimentado ninguna transformacion debida al ingenio humano.

Solar

Para que una parcela sea considerada como solar ha de cumplir las condiciones que
a continuacion se determinan:

a) Condiciones de planeamiento: Tener aprobado el planeamiento que la califica con
destino a un uso edificable.

b) Estar dotada, al menos, de los siguientes servicios urbanisticos:

e Acceso por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso publico, en
condiciones adecuadas, todas las vias que lo circunden.

e Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficientes
para la edificacion, construccion o instalacién prevista.

¢ Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado.

e Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en, al menos, una de
las vias que lo circunden.

c) Condiciones de gestién: para que una parcela sea edificable debera tener
cumplidas todas las determinaciones de gestion que fijen los instrumentos de
planeamiento urbanistico, incluyendo en su caso, las correspondientes a la
Unidad de Actuacion en la que pueda estar incluida para la distribuciéon de las
cargas y beneficios del planeamiento.

SECCION 2°: DEFINICIONES SOBRE LA POSICION DE LA EDIFICACION

I1.1.10. Referencias de la edificacion

En el planeamiento urbanistico municipal se emplean las referencias de la edificacion
que a continuacion se enumeran:

a) Cerramiento: cerca situada sobre los linderos que delimita la parcela.

b) Fachada: plano o planos verticales que por encima de un terreno separan el espacio
edificado del no edificado, conteniendo en su interior todos los elementos
constructivos del alzado del edificio, excepcion hecha de los salientes o entrantes
permitidos respecto a la alineacion exterior o interior.
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c) Linea de edificacion: interseccion de la fachada de la planta baja del edificio con el
terreno.

d) Medianeria o fachada medianera: es el plano o pared lateral de continuidad entre
dos edificaciones o parcelas, que se eleva desde los cimientos a la cubierta, aUn
cuando su continuidad pueda quedar interrumpida por patios de luces de caracter
mancomunado.

I1.1.11. Posicion de la edificacion respecto a la alineacion

I1.1.12.

1.

Respecto a las alineaciones la edificacion podra estar en alguna de estas situaciones:

a) En linea: cuando la linea de edificacion o el cerramiento son coincidentes con la
alineacion.

b) Fuera de linea: cuando la linea de edificacion o el cerramiento es exterior a la
alineacion.

. Salvo los salientes de la fachada que expresamente se autoricen en el planeamiento,

ninguna parte ni elemento de la edificacion, sobre el terreno o subterranea, podra
quedar fuera de linea respecto a la alineacion exterior.

Retranqueo

1.

Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre la linea de edificacion y la
alineacidn oficial exterior o cualquiera de los linderos de la parcela. Puede darse como
valor fijo obligado o como valor minimo.

En funcidn de la posicion del lindero respecto al cual se establece pueden existir
retranqueos a fachadas o frente de parcela, retranqueo a testero y retranqueo a lateral
o medianera.

. El valor del retranqueo se medird perpendicularmente al lindero de referencia en

todos los puntos del mismo.

I1.1.13. Tipologias edificatorias

Las tipologias edificatorias a las que el planeamiento municipal puede hacer
referencia en la regulacion de las zonas de ordenacion urbanistica, responden a las
siguientes definiciones de:

a) Edificacion aislada, la que estd exenta en el interior de una parcela, sin que ninguno
de sus planos de fachada esté en contacto con las propiedades colindantes.

b) Edificacion entre medianeras, la que estando construida en una tnica parcela tiene
sus lineas de fachada coincidentes, al menos, con los linderos laterales.

c) Edificacion agrupada en hilera o adosada: es edificacion en hilera la variante de
construccién entre medianeras, cuando la edificacion se destina a usos
residenciales en que la proporcion entre unidades de vivienda y ntimero de
parcelas es 1:1.
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d) Edificacion pareada: tipologia edificatoria en que las construcciones cumplen la
condicion de medianeras en un lindero comun y la de edificacion aislada en los
restantes.

SECCION 3°: DEFINICIONES SOBRE OCUPACION DE LA PARCELA

I1.1.14. Superficie ocupable

I1.1.15.

1.

Es la superficie que puede ser ocupada por la edificacion en base a las limitaciones
establecidas en el planeamiento municipal.

. La superficie ocupable puede sefialarse:

a) Indirectamente como resultado de aplicar condiciones de posicion tales como
retranqueos, separacion entre edificaciones, etc.

b) Directamente mediante la delimitacion en los planos de espacios libres no
edificables.

. A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacion se distingue la

ocupacion de las plantas sobre rasante y las de la edificacion subterranea.

Las construcciones enteramente subterrdneas podran ocupar en el subsuelo los
espacios correspondientes a retranqueos, separacion a linderos y espacios libres no
edificables salvo mayores limitaciones en la normativa particular de zona.

Ocupacion o superficie ocupada

1.

Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion de las
fachadas sobre un plano horizontal.

. En las zonas en las que se admiten patios de luces, la superficie de los mismos se

descontara de la superficie ocupada.

. La ocupacion serd necesariamente igual o inferior a los valores de la superficie

ocupable y de la superficie edificable fijados en el planeamiento urbanistico.

SECCION 4%: DEFINICIONES SOBRE APROVECHAMIENTO DE LAS PARCELAS

I1.1.16. Superficie edificada por planta

1.

Superficie edificada por planta es la comprendida entre los limites exteriores de cada
una de las plantas de la edificacion, incluyendo los cuerpos volados cerrados por dos
de sus lados.

En el computo de la superficie edificada por planta quedan excluidos los soportales,
los pasajes de acceso a espacios libres ptiblicos interiores a la manzana o la parcela,
los patios interiores de parcela que no estén cerrados en todo su perimetro, las plantas
porticadas, las construcciones auxiliares cerradas con materiales traslacidos y
construidos con estructura ligera desmontable, los elementos ornamentales en
cubierta si carecen de uso o estan destinados a depositos u otras instalaciones
generales del edificio.

NORMAS URBANISTICAS: TITULO Il - CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION 25




PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE CAMPO DE CRIPTANA TEXTO REFUNDIDO 2022

I1.1.17. Superficie edificada total

1.

Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el
edificio.

. Se incluyen los cuerpos volados y las terrazas cerradas al menos por dos de sus lados.

Los sotanos no computaran como superficie edificada cuando se utilicen como
almacenes afectos a los usos del edificio en planta baja o garajes.

I1.1.18. Superficie 1til

Se entiende por superficie util de un local o vivienda la comprendida en el interior de
los limites marcados por los muros, tabiques, o elementos de cerramiento y division
que la conformen. Se excluird, en el computo total, la superficie ocupada en la planta
por los cerramientos interiores de la vivienda, fijos o0 mdviles, por los elementos
estructurales verticales y por las canalizaciones o conductos con seccion horizontal no
superior a cien centimetros cuadrados, asi como la superficie de suelo en la que la
altura libre sea inferior a 1,90 metros.

I1.1.19. Superficie edificable

I1.1.20.

1.

Es el valor que sefala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que
puede construirse en una parcela o, en su caso, en un area.

2. Su dimension puede ser senialada por el planeamiento mediante los siguientes medios:

a) La conjuncién de las determinaciones de posicion, forma y volumen sobre la
parcela.

b) El coeficiente de edificabilidad.

Coeficiente de edificabilidad
1.

El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la
superficie del terreno de referencia.

2. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad.

a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como
relacién entre la superficie total edificable y la superficie total de una zona o
Unidad de Actuacidn, incluyendo pues, tanto las superficies edificables como los
suelos que han de quedar libres y de cesién obligatoria.

b) Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como
relacién entre la superficie total edificable y la superficie neta edificable,
entendiendo por tal la de la parcela o, en su caso, la superficie de la zona o unidad
de actuacién de la que se ha deducido la superficie de espacios libres y de cesion
obligatoria.

. La determinacidén del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento

de una edificabilidad méaxima; si de la conjuncion de este parametro con otros
derivados de las condiciones de posicion y ocupacion se concluyese una superficie
total edificable menor, sera éste el valor de aplicacion.
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CAPITULO 2. CONDICIONES DE VOLUMEN DE LOS EDIFICIOS

I1.2.1.

I1.2.2,

I1.2.3.

I1.2.4.

Aplicacion

Las condiciones de volumen que se establecen en el presente capitulo son aplicables
a las obras de nueva planta. Estas determinaciones estaran supeditadas a las
particulares de la zona de ordenacion urbanistica en que se localice.

Sélido capaz

Es el volumen definido por el planeamiento urbanistico, dentro del cual debe de
inscribirse la edificacion que sobresalga del terreno.

Altura de la edificacion

La altura de una edificacion es la medida de la dimension vertical de la parte del
edificio que sobresale del terreno. Para su medicion se utilizardn unidades de
longitud o nimero de plantas del edificio. Cuando las normas de la zona de
ordenacion urbanistica sefialen ambos tipos, habran de respetarse las dos, que no
podran rebasarse en ninguno de los escalonamientos de la edificacion si existiesen.

Medicion de la altura en unidades métricas

1.

Para determinar la altura de un edificio, se tomara ésta por la vertical que pasa por el
punto medio de la linea de fachada, desde la rasante sefialada para el acerado hasta
el plano inferior del forjado del ultimo piso que exista en primera crujia, excepto en
los casos previstos en el nimero 4. En edificacion abierta la altura maxima debera
cumplirse en cualquier punto de la fachada y se medird a partir de la cota del terreno
en dicho punto.

. Si la cubierta es inclinada, la cornisa podra elevarse cincuenta (50) centimetros sobre

la altura definida en el punto uno y el tejado, a partir de ella, no excedera de 30° de
pendiente. En ningtn caso la cumbrera del tejado se elevara mas de tres (3) metros
sobre la linea de altura del edificio antes definida. Esta condicion se cumplird tanto
en alineaciones exteriores como interiores, sin perjuicio de lo establecido en el punto
siete.

. Sila rasante de la calle a que da la fachada del edificio, originase en algin punto de

la fachada una diferencia de cota de mas de sesenta (60) centimetros por encima del
que corresponde al punto medio de la fachada, la altura del edificio se determinara a
partir del plano situado sesenta (60) centimetros bajo la rasante del punto mas alto, es
decir el punto cuya diferencia de cota por encima de la del punto medio sea mayor.

. Si al aplicar la regla anterior se originan diferencias de cota de mas de dos (2) metros

entre puntos determinados de la fachada, se dividira ésta en tantas partes como sea
preciso para no sobrepasar dicha medida.

. Por encima de la altura definida en el punto 1 sélo se permite:

a) La construccién de cajas de escaleras, depdsitos, chimeneas y similares
integrandolos dentro de la estructura estética del edificio.
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b) En el ambito de las Ordenanzas 2 y 3 se admite la construccion de una planta
bajo cubierta siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

e La superficie de la planta bajo cubierta o buhardilla no podra ser superior
al cincuenta por ciento (50%) de la superficie construida en la planta
inferior y el programa de la vivienda formara parte de la de la planta
inferior.

e La planta bajo cubierta debera estar vinculada tanto arquitectonica como
juridicamente a la planta inmediatamente inferior, de tal modo que no se
podra inscribir aquella como finca independiente en el Registro de la
Propiedad.

e La superficie construida bajo cubierta y destinada a vivienda computara a
efectos del calculo de la edificabilidad total.

6. En edificios con fachada a dos calles, se tomara en cada una de las fachadas la altura
que corresponda a la calle. Se trazard una horizontal desde la altura mayor y una linea
inclinada a 45° desde la otra. Desde el punto de encuentro de ambas lineas o desde el

P P
" 45 T oA
Liz | Liz | Lig Li2
P 12 mirs F=L/2 <12 mirs

punto correspondiente a la mitad del ancho entre fachadas (si éste se situase a menor
distancia que aquel respecto a la fachada de mayor altura) se trazara una linea vertical
hasta la altura correspondiente al edificio mas bajo, que limitard el fondo
correspondiente a la edificacion de mayor altura. El fondo minimo garantizado sera
de doce (12) metros o la mitad de la anchura de la manzana, si fuera inferior.

Sera de aplicacion el mismo criterio para definir la profundidad correspondiente a la
edificacion de mayor altura, aunque el edificio no llegue hasta la calle de menor altura.

7. Si las fachadas opuestas no son paralelas, se aplicara el criterio sefialado respecto al
punto medio de las fachadas con una solucién global de la manzana. Si la forma del
solar es irregular, se aplicard a tantas secciones como fuere necesario para definir el
fondo.

I1.2.5. Medicion de la altura en namero de plantas

La altura en namero de plantas es el nimero de plantas que existen por encima de la
rasante incluida la planta baja.
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I1.2.6.

I1.2.7.

I1.2.8.

I1.2.9.

I1.2.10.

Altura de piso y altura libre

1.

Altura libre de pisos es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta y la cara inferior del forjado de techo de la misma planta, o
del falso techo si lo hubiere.

. Altura de pisos es la distancia medida en vertical entre las caras superiores de los

forjados de dos plantas consecutivas.

Sétano y semisotano

1.

3.

Se entiende por sétano la totalidad o parte de la planta cuyo techo se encuentra, en
todos sus puntos, a menos de ochenta (80) centimetros por encima de la rasante de la
acera o del terreno en contacto con la edificacion.

Se entiende por semisotano la planta de la edificacion que tiene parte de su altura por
debajo de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacion, siempre y
cuando su techo se encuentre entre ochenta (80) y ciento noventa (190) centimetros
por encima de la rasante.

La altura libre no podra ser inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

Entreplanta

1.

Es la planta que en su totalidad tiene el forjado de suelo en una posiciéon intermedia
entre los planos de pavimento y techo de la planta baja.

Se admite la construccidn de entreplanta siempre que su superficie util no exceda el
cincuenta por ciento (50%) de la superficie util del local a que esté adscrita sin
manifestarse en fachada. En el caso de que un local con entreplanta autorizada se
subdividiera en diferentes locales, se cumplird en cada uno de ellos la anterior
condicioén.

. La altura libre por encima y por debajo de la entreplanta sera la correspondiente al

uso a que se destine y, en todo caso, superior a doscientos veinte (220) centimetros.

Regulacion de los entrantes en fachada

1.

Se admiten terrazas entrantes con profundidad no superior a la altura libre de piso ni
al ancho de hueco medido en el plano de la fachada. La profundidad se contard a
partir de este plano o de la exterior mas saliente si la terraza sobresaliera del plano de
fachada.

. Si en una construccion se proyectan soportales no se podra rebasar la alineacion

oficial con los elementos verticales de apoyo. Su ancho interior libre serd igual o
superior a trescientos (300) centimetros, y su altura la que correspondiere a la planta
baja del edificio segtin las condiciones del uso o la zona en que se encuentre.

Regulacion de los cuerpos salientes en fachada

1.

Se entiende por cuerpos salientes todos aquellos elementos habitables y ocupables
que sobresalen de la fachada del edificio, tales como balcones y cierros. Responden a
las siguientes definiciones:
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a)

b)

Se entiende por balcon el vano que arranca desde el pavimento de la pieza ala que
sirve, y que se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja de saliente
respecto a la fachada, no superior a cuarenta y cinco (45) centimetros y cuya
longitud no supere en mas de treinta (30) centimetros al ancho del vano. Este no
podra exceder de ciento cuarenta (140) centimetros. El concepto de balcén es
independiente de la solucion constructiva y de disenio de sus elementos de
proteccion.

Se entiende por cierro el vano de anchura igual o inferior a ciento setenta (170)
centimetros que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se
prolonga hacia el exterior en un cuerpo protegido por herrajes en toda su altura
cuya bandeja no sobresale de la fachada en planta baja mas de diez (10)
centimetros y en planta piso mas de veinticinco (25) centimetros. En aceras de
anchura menor de setenta y cinco (75) centimetros, no seran permitidos los cierros
en planta baja.

2. Desde el plano de la fachada situado en la alineacion exterior solamente podran
sobresalir balcones y cierros con los salientes maximos recogidos en el apartado
anterior, o los sefialados en la normativa de zonas si son mas restrictivos. Los cierros
en planta baja solo se permiten en las zonas de ensanche y edificacion intensiva.

3. Salvo otras condiciones en las normas de cada zona, los cuerpos salientes permitidos
respecto a la alineacion exterior cumpliran las siguientes condiciones:

a)

La suma de la longitud de la proyecciéon en planta de los cuerpos salientes no
excederd de la mitad de la longitud de cada fachada.

b) Los cuerpos salientes quedardn separados de las fincas contiguas, como
minimo, en una longitud igual al saliente y no inferior a sesenta (60)
centimetros.

La altura minima libre sobre la rasante de la acera, medida en cualquier punto de
la misma, sera en funcion del saliente:

e para salientes de mas de cuarenta (40) centimetros serd de trescientos cincuenta
(350) centimetros

e para salientes iguales o menores de cuarenta (40) centimetros serd de
doscientos setenta (270) centimetros

4. Todos los cuerpos salientes permitidos sobre planos de fachada que no sean exteriores
quedaran separados de los linderos laterales y testero una distancia de, como minimo,
dos (2) metros.
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CAPITULO 3. CONDICIONES DE HIGIENE Y DOTACION DE LOS EDIFICIOS

I1.3.1.

Definicioén y aplicacion

1.

Son condiciones de higiene y dotacion las que se establecen para garantizar la
salubridad en la utilizacion de los locales por las personas.

2. Las condiciones de higiene y dotacion son de aplicacion a los edificios de nueva planta.

Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios en que, a juicio
del Ayuntamiento, su cumplimiento no presente desviacion importante en el objeto
de la misma. El Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir a la propiedad del
inmueble para que ejecute las obras necesarias para ajustarlo a las condiciones que se
senalan en estas Ordenanzas.

En todo caso se cumplirdn las condiciones que se establecieran para poder desarrollar
los usos previstos, las de aplicacion en la zona en que se encuentre el edificio y cuantas
estuvieren vigentes de &mbito estatal o autondmico.

SECCION 1%: CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCALES

I1.3.2.

I1.3.3.

I1.3.4.

Pieza habitable

1.

Se considerard pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de
estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.

. Exceptuando aquellos locales que necesariamente deban carecer de huecos, en razon

de la actividad que en ellos se desarrolla, y siempre que cuenten con instalacién
mecanica de ventilacién y acondicionamiento de aire, toda pieza habitable debera
satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan a continuacion:

a) Dar sobre una via o espacio libre publico.

b) Dar a un patio o espacio libre de edificacion de caracter privado que cumpla las
normas correspondientes en cuanto a sus dimensiones.

Piezas habitables en plantas so6tano y semisdtano

1.
2.

No podran instalarse en sdtanos piezas habitables.

En plantas de semisdtano solo se autorizara la instalacion de locales habitables si no
estan adscritos a usos residenciales, y siempre que retinan las condiciones de
iluminacion y ventilacion, y dispongan de las correspondientes barreras
antihumedad.

Condiciones de iluminacion y ventilacion

1.

Sin perjuicio de las condiciones especificas que se imponen en las normas de cada uso,
cualquier local o habitaciéon debe tener garantizada una renovaciéon minima de 1
volumen por hora y contar con un nivel de iluminacién artificial no inferior a
cincuenta (50) lux, medidos sobre un plano horizontal tedricamente situado a setenta
y cinco (75) centimetros del suelo.
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2. Los locales con ventilacion exclusivamente realizada por medios mecanicos, sélo se

admitirdn cuando sean destinados a un uso que por sus especiales caracteristicas
requieran el aislamiento de la luz solar o deban estar ubicados en locales totalmente
cerrados.

. Se autoriza la ventilacion forzada de locales no vivideros situados en planta baja o

sobre rasante. En cualquier caso, se debe asegurar una renovacion de aire de seis (6)
volimenes por hora.

. Todas las piezas habitables destinadas a estancia y descanso de personas dispondran

de los medios necesarios que permitan su oscurecimiento temporal frente a la luz
exterior, bien mediante sistemas fijos o previendo la instalacion de dichos sistemas
por los usuarios.

SECCION 2°. CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS EDIFICIOS

I1.3.5. Patios de luces

1.

Se entenderd por patio el espacio no edificado situado dentro del volumen de la
edificacion o en el interior de la parcela, destinado a permitir la iluminacion y
ventilacion de las dependencias del edificio o a crear en el interior espacios libres
privados con jardineria.

. Los patios de luces pueden ser interiores o cerrados y exteriores o abiertos. Se

entenderd por patio abierto el que se abre a espacio libre o via publica. En caso
contrario, se denominard patio cerrado.

Los patios en edificacion de vivienda colectiva deberdn contar con acceso desde el
portal, caja de escalera u otro espacio de uso comun, a fin de posibilitar la obligada
limpieza y policia de los mismos. Esta obligacion podra no observarse cuando el
técnico proyectista justifique razonadamente la solucion técnica adoptada, en cuyo
caso, si el acceso al patio comtin recae sobre una vivienda o un local, constara en el
titulo constitutivo de la propiedad horizontal y en los Estatutos de la comunidad la
obligacion de permitir el acceso al patio para todas las labores de mantenimiento e
higiene.

. El patio de luces serda mancomunado cuando pertenezca al volumen edificable de dos

o mas fincas contiguas. Sera indispensable que dicha mancomunidad de patio se
establezca por escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad; esa
servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion del Ayuntamiento, ni en tanto
subsista alguno de los edificios cuyos patios requieran este complemento para
alcanzar las dimensiones minimas que rigen para los patios interiores o cerrados.

. Los patios mancomunados podrdn separarse mediante rejas o cancelas, nunca

mediante muros de fabrica y la diferencia de cota entre los pavimentos del suelo no
podra ser superior a un (1) metro.
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I1.3.6.

I1.3.7.

Dimensiones de los patios de luces abiertos

1.

Se consideraran patios de luces abiertos a los entrantes en fachada en los que la
relacion de forma, siendo P su profundidad medida desde el plano de fachada y F la
longitud del frente que abre a la misma sea F>1,5P.

. Para que el entrante tenga el caracter de patio abierto, el valor de su profundidad en

cualquier punto deberd ser mayor o igual a 1,5 metros.

. El frente minimo no podra ser inferior a tres (3) metros, si ambos testeros son ciegos,

ni a seis (6) metros si los testeros cuentan con huecos.

Dimensiones de los patios de luces cerrados

1.

La anchura de los patios de luces cerrados se establece en funcion del uso de las piezas
que abren a ellos y de la altura H del patio, medida desde la cota del piso del local de
cota mas baja que tenga huecos de luz y ventilacién al mismo hasta la coronacién del
mas alto de los pardmetros de la edificacion a que sirva. En aquellos casos en que las
construcciones tengan distintas alturas, la medicion se llevard a cabo con arreglo a la
siguiente formula:

H=ho + i x. Pi/P siendo: H=altura de calculo de patio; ho = altura totalmente cerrado;
hi= cada altura diferente por encima de ho dentro del angulo de 45° trazado a partir
de la linea de coronacién de ho con los planos verticales que definen el patio; Pi=
longitud en planta de la altura hi, y P= perimetro del patio

pretbrerd / N
hy 8+ b Ppe By Py I P iha

Viwg o pothe = M = by +

@tbrecrd
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I1.3.8.

2. El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas:

USO DEL LOCAL LUCES RECTAS
PIEZAS HABITABLES, EXCEPTO COCINA 0,30 Hy 3 metros
COCINAS Y ESCALERAS 0,20 H'y 3 metros

En patios de viviendas unifamiliares la dimension minima podra reducirse a dos con cincuenta (2,50)
metros

3. Laforma de los patios serd tal que permita trazar en su interior una circunferencia de

diametro igual a la dimension menor establecida en el punto anterior para las luces
rectas, con superficie no inferior a los doce (12) metros cuadrados, salvo en el caso de
viviendas unifamiliares en que puede reducirse hasta ocho (8) metros cuadrados. A
estos efectos se entiende por luz recta a la longitud del segmento perpendicular al
paramento exterior, medido en el eje del hueco considerado desde dicho paramento
hasta el muro o lindero mas proximo.

. Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumplirdn las condiciones

anteriores, considerandose como paramento frontal el de la linde, aun cuando no
estuviera construido, o bien podra considerarse como patio tinico mancomunado con
el edificio colindante, atendiéndose a lo establecido en el articulo I1.3.5.

Cubricion de patios

1. La superficie minima de los patios no podra reducirse con galerias, terrazas en

voladizo ni salientes de cualquier tipo.

2. Los patios de luces podran cubrirse con claraboyas o lucernarios transltcidos,

siempre que estos elementos dejen un espacio periférico libre sin cierre de ningtin
tipo entre los muros del patio y el elemento de proteccién, con una superficie de
ventilacion igual a dos tercios (2/3) de la del patio de dimensiones minimas que
cumplan las condiciones del articulo anterior.

SECCION 3° CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS

I1.3.9.

Dotacion de agua

1. Todo edificio deberd contar en su interior con servicios de agua corriente potable, con

la dotacidn para las necesidades propias del uso. Las viviendas tendran una dotacion
minima diaria de ciento cincuenta (150) litros por habitante.

. No se podran otorgar licencias para construccion de ningtn tipo de edificio hasta

tanto no quede garantizado el caudal de agua necesaria para el desarrollo de su
actividad, bien a través del sistema de suministro municipal u otro distinto. Cuando
la procedencia de las aguas no fuera el suministro municipal deberd acreditarse su
procedencia, forma de captacion, emplazamiento de ésta, aforos, analisis y garantia
sanitaria de las aguas destinadas al consumo humano.

. Las instalaciones de agua en los edificios cumpliran la N.T.E. IFA/1975 "Instalaciones

de fontaneria: Abastecimiento" y ademas garantizaran:

a) La continuidad en el servicio, cuando exista discontinuidad en el abastecimiento,
por medio de un deposito regulador con capacidad para una dotacién de un dia.
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b) La presion de servicio por medio de un grupo de presion, cuando ésta sea inferior
a diez (10) m.c.d.a. El grupo se instalara en un local con sumidero.

c) La prevision en cada acometida de un espacio para la instalacién de un contador
con dos llaves de paso.

d) La estanqueidad de la red a una presion doble de la prevista de uso.

e) La posibilidad de la libre dilatacion de la canalizacion, respecto a si misma y en
los encuentros con otros elementos constructivos.

4. En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos
sanitarios destinados al aseo de las personas y a la limpieza doméstica.

I1.3.10. Red de saneamiento

1. Enlas obras de nueva planta las aguas pluviales se conduciran al interior de la parcela
prohibiéndose la instalacion de bajantes que viertan a la calle o espacios publicos
exteriores.

2. Las instalaciones de saneamiento en los edificios entroncardn con la red municipal,
cumpliran la correspondiente NTE ISA/73 y ademas las siguientes condiciones:

a) Los encuentros de las bajantes con la red horizontal se hardn mediante arquetas
cuando la red sea enterrada y con registros cuando sea suspendida.

b) La red horizontal de desagiie se dispondra con pendiente mayor o igual de 1,5%.

c) Se dispondrad una arqueta o pozo general de registro entre la red horizontal de
saneamiento y la red general de alcantarillado.

d) Salvo en viviendas unifamiliares se dispondra una arqueta separadora de fangos
o grasas antes de la arqueta o pozo general de registro cuando la instalacion reciba
aguas procedentes del garaje - aparcamiento, u otras que contengan fangos o
grasas.

e) Sera posible la dilatacion libre de las conducciones, respecto a si misma y respecto
a los encuentros con otros elementos constructivos.

I1.3.11. Dotacion de energia eléctrica

1. Todos los edificios contaran con instalacion interior de electricidad mediante
conexion a la red general o bien por medio de fuentes de generacion propias.
Cumplird la reglamentacion vigente sobre la materia.

2. En el caso de existir centros de transformacion en el interior de las parcelas o edificios,
éstos no se podran localizar por debajo del sétano y deberdn reunir las debidas
condiciones en cuanto a insonorizacidn, aislamiento térmico, vibraciones y seguridad,
no pudiendo ocupar la via publica. Excepcionalmente, cuando no exista otra
posibilidad, podran autorizarse estas instalaciones previo acuerdo municipal.

I1.3.12. Evacuacion de humos

1. Enningun edificio se permitird la salida libre de humos por fachadas, patios comunes,
balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga cardcter provisional.
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I1.3.13.

2.

Todo tubo o conducto de chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento
suficientes para evitar que la radiacion de calor se trasmita a las propiedades
contiguas, y que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros.

. Los conductos no discurrirdn visibles por las fachadas exteriores y se elevaran como

minimo un (1) metro por encima de la cubierta mas alta situada a distancia no
superior a ocho (8) metros.

. Es preceptivo el empleo de filtros purificadores en las salidas de humos de chimeneas

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

El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes
cuando, previo informe técnico, se demuestre que una salida de humos causa
molestias o perjuicios al vecindario.

. Serdn de aplicacion cuantas disposiciones sobre Contaminacion Atmosférica estén

vigentes, tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad
supramunicipal.

Instalaciones de calefaccion y acondicionamiento de aire

1.

Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria de
personas, debera disponer de una instalacién de calefaccion o acondicionamiento de
aire pudiendo emplear cualquier sistema de producciéon de calor que pueda
proporcionar las condiciones de temperatura fijadas por la normativa especifica
correspondiente. El proyecto de la instalacion buscara la solucién de disefio que
conduzca a un mayor ahorro energético.

En el caso de instalaciones de calefaccidon central el Ayuntamiento podra permitir la
apertura, en fachada o portal del edificio, de tolvas o troneras destinadas a facilitar el
almacenaje de combustibles.

. Salvo en el caso de locales que por las caracteristicas peculiares del uso a que se

destinen, requieran el aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados, en los que la
ventilacion y climatizacion del local se hard exclusivamente por medios mecéanicos,
no cabra la ventilacion de un local s6lo por procedimientos tecnologicos. La prevision
de instalacién del aire acondicionado no se traducira en inexistencia de ventanas, o
incumplimiento de las condiciones de iluminacién y ventilacion natural establecidas
para cada uso, sino que los sistemas naturales y mecanicos seran complementarios.

. Las instalaciones de ventilacién quedaran definidas por la capacidad de renovacién

del aire de los locales, en base a la seguridad exigida a los locales donde se prevea la
acumulacién de gases tdxicos o explosivos y las condiciones higiénicas de renovacion
del aire.

. Cumplirdn la normativa de funcionamiento y disefio que le sea de aplicacién.

. La salida de aire caliente de la refrigeracion, salvo casos justificados por los servicios

municipales, no se hara sobre la via ptblica debiendo hacerse a través del patio de
luces interior de parcela o cubierta del edificio. En el tltimo extremo, si ha de hacerse
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sobre el espacio publico, no se hara a altura menor que doscientos cincuenta (250)
centimetros, ni producira goteos u otras molestias sobre el espacio publico.

I1.3.14. Instalaciones de telecomunicacion

I1.3.15.

I1.3.16.

1.

4.

Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones para
telecomunicaciones, con independencia de que se realice o no la conexién con las
redes de servicio de las compafias suministradoras.

. Enlos edificios destinados a viviendas colectivas se prevera la intercomunicacion en

circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.
En la solicitud de licencia de construcciéon se acompafiard Proyecto de
Telecomunicaciones.

En todas las edificaciones destinadas a viviendas colectivas, y aquellas en que se
prevea la instalacion de equipos receptores de telecomunicaciones en locales de
distinta propiedad o usuario, se instalara antena colectiva de telecomunicacion.
Debera emplazarse en el lugar que suponga menor impacto visual y siempre donde
sea menos visible desde los espacios publicos.

Cumpliran la legislacion sectorial correspondiente.

Servicios postales

Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia, en un lugar facilmente
accesible para los servicios de correos.

Aparatos elevadores

1.

Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a los diez con setenta
y cinco (10,75) metros, entre cotas de piso, incluidas las plantas bajo rasante,
dispondra de ascensor. Se exceptian los edificios en que, en funcién de su destino,
sea manifiestamente innecesario.

Todos los ascensores serdn de ascenso y descenso. El acceso al ascensor en planta baja
no estara a cota superior a ciento cincuenta (150) centimetros respecto a la rasante de
la entrada del edificio.

. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion directa, o a través de zonas

comunes de circulacion, con la escalera.

. En cualquiera que sea la clase de aparato elevador, se cumplirdn las normas exigidas

por el Reglamento de Aparatos Elevadores y disposiciones complementarias.

SECCION 4%: CONDICIONES DE SEGURIDAD Y ACCESIBILIDAD EN LOS EDIFICIOS

I1.3.17. Proteccidn contra incendios

1.

Las condiciones para la prevencion y proteccion contra incendios que deben cumplir
los edificios de nueva planta, asi como aquellas obras de reforma que se lleven a cabo
en edificios existentes y que impliquen cambio de uso, son las establecidas en la
Norma Basica de la Edificacion: "Condiciones de Proteccidon contra incendio en los
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I1.3.18.

I1.3.19.

I1.3.20.

I1.3.21.

edificios" (NBE-CPI-96) y sus anexos y cuantas estuvieren vigentes en esta materia,
de cualquier otro rango.

. Los locales de uso no residencial, situados en edificios de uso dominante residencial,

no podran comunicarse con las viviendas, caja de escalera, o portal, si no es a través
de un vestibulo con puerta de salida resistente al fuego durante noventa (90) minutos.

. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacion de proteccion

contra incendios, en la medida maxima que permita su tipologia y funcionamiento.

Proteccion en antepechos y barandillas

1.

Las ventanas o huecos y las terrazas accesibles a los usuarios estaran protegidas por
un antepecho o barandilla de noventa y cinco (95) centimetros de altura como minimo.
Por debajo de esta altura de protecciéon no habra huecos de dimensiones mayores de
doce (12) centimetros para evitar el paso de un nifio, ni ranuras al ras de suelo
mayores de cinco (5) centimetros y, si existen cerramientos de vidrio, éstos deberan
ser templados o armados con malla metalica o laminado de plastico.

. La altura de las barandillas de escalera no sera inferior a noventa (90) centimetros y

si estan provistas de barrotes verticales la distancia libre entre caras interiores de los
mismos no superara los doce (12) centimetros.

Puesta a tierra

En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y estructura conforme
al Reglamento Electrotécnico para Baja Tension e ITC.

Accesos a las edificaciones

1.

A las edificaciones deberd accederse desde la via publica o espacio libre publico,
aunque sea atravesando un espacio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio libre
debera ser colindante directamente con el viario o espacio libre ptiblico un minimo
de cinco (5) metros.

Cuando asi se determine en las normas de uso o de zona, se exigird acceso
independiente para los usos distintos al residencial, en edificios con dicho uso
principal.

Puerta de acceso

1.

Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior, cuya anchura,
salvo el caso de las viviendas unifamiliares, no sera inferior a ciento treinta (130)
centimetros, con una altura que sera mayor o igual a doscientos once (211)
centimetros.

. Debera distinguirse claramente de cualquier otro hueco practicable de la misma

planta.

. En los locales comerciales las puertas abriran, sin ocupar la via publica, en el sentido

de la evacuacion.
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I1.3.22. Circulacion interior

Se entiende por espacios de circulacion interior de los edificios los que permiten la
comunicacion para uso del publico en general entre los distintos locales o viviendas
de un edificio de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, los cuartos de
instalaciones, garajes y otras piezas que integren la construccion. Son elementos de
circulacion: los portales, rellanos y corredores. Sin perjuicio de que por el uso del
edificio se impongan otras condiciones, cumpliran las siguientes:

a) Los portales, hasta el arranque de la escalera principal y los aparatos elevadores
tendran una anchura minima de dos (2) metros.

b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendran ancho superior a ciento
veinte (120) centimetros cuando sirvan a un nimero de locales igual o inferior a
cuatro (4). Si se da servicio a mds unidades, la dimensidn serd superior a ciento
cuarenta (140) centimetros.

c) La forma y superficie de los espacios comunes permitira el transporte de una
persona en camilla, desde cualquier local hasta la via publica.

I1.3.23. Escaleras

1. La anchura 1til de las escaleras de utilizacion por el publico en general no podra ser
inferior a cien (100) centimetros ni podran tener rellanos partidos, desarrollos
helicoidales ni otros que ofrezcan peligro al usuario. Las escaleras interiores de una
vivienda o local, de uso estrictamente privado, tendran una anchura minima de
sesenta (60) centimetros y podrdn construirse como mejor convenga al usuario.

2. El rellano en escaleras tendra un ancho igual o superior al del tiro. La anchura de las
escaleras sera uniforme en todo su recorrido. Cada tramo de escalera entre rellanos
no podra tener mas de dieciséis (16) peldafios. La dimension del peldafo sera tal que
la relacion entre la tabica y la huella, no dificulte la ascension. La altura de huella sera
igual o inferior a dieciocho (18) centimetros, y la anchura de huella mayor o igual a
veintisiete (27) centimetros. La altura libre de las escaleras serd en todo caso superior
a doscientos veinte (220) centimetros.

3. Si las puertas de ascensores o de acceso a locales abren hacia el rellano, estos huecos
no podran entorpecer la circulacion de la escalera, por lo que el ancho minimo del
rellano sera de ciento setenta (170) centimetros. Si existiendo huecos, éstos se abrieran
hacia el interior de los locales, 0 mediante puertas deslizantes, la anchura del rellano
no sera inferior a ciento veinte (120) centimetros. La apertura de puertas se hara
siempre en el sentido de escape.

4. No se admiten escaleras de uso publico sin luz y ventilacién natural, salvo los tramos
situados en planta bajo rasante, en cuyo caso contaran con chimenea de ventilacién u
otro medio semejante, y las interiores a locales. Cuando la iluminacion de la escalera
sea directa a fachada o patio, contaran al menos con un hueco por planta, con
superficie de iluminacién superior a un (1) metro cuadrado, y superficie de
ventilacion de, al menos, cincuenta (50) centimetros cuadrados. En edificios de hasta
cuatro plantas, se admitird la iluminacién cenital de la caja de escaleras, siempre que
se resuelva la ventilaciéon mediante un medio mecdnico. En este caso la superficie en
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planta de iluminacion del lucernario serd superior a las dos terceras partes de la
superficie util de caja de escaleras, y se empleardn en su construccion materiales
traslticidos. En escaleras con iluminacion cenital, el hueco central debera quedar libre
en toda su altura, tendrd un lado minimo de cincuenta (50) centimetros y una
superficie minima de un (1) metro cuadrado.

I1.3.24. Supresion de barreras arquitectonicas

En todos los espacios y edificios de utilizacion publica sera de aplicacion el Decreto
158/1997, de 2 de diciembre, del Codigo de Accesibilidad de Castilla-La Mancha.

SECCION 5%: CONDICIONES DE LOS APARCAMIENTOS Y GARAJES EN LOS EDIFICIOS

I1.3.25. Dotacion de aparcamiento

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo prevea el planeamiento urbanistico en
razon de su uso y de su localizacion, dispondran del espacio exigido para el
aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios. La dotacion de plazas de
aparcamiento se sefiala en la normativa de zona o en la propia del uso.

2. La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de garajes
privados comerciales y de estacionamientos publicos.

3. El Ayuntamiento, previo informe técnico emitido por los servicios técnicos
municipales, atendiendo a la imposibilidad de ejecutar la dotacion de aparcamientos
privados dentro del solar sobre el que se pretende ejecutar la nueva edificacion por
razones Unicamente técnicas podra permitir la ubicacion de esta dotacion en edificios
proximos al mismo, debiéndose situar en un radio cercano a los ciento cincuenta (150)
metros, siempre que quede garantizado en el expediente que el promotor o solicitante
de la licencia tenga u ostente disponibilidad sobre otro inmueble proximo que cuente
con un excedente de plazas una vez cubiertas las del propio edificio y asi se acredite
documentalmente en el expediente.

A estos efectos se entiende que existe imposibilidad técnica en aquellos inmuebles
que cuenten con una fachada a via publica igual o inferior a ocho (8) metros lineales,
asi como todos aquellos que se encuentren situados en calles de uso peatonal en las
que el trafico rodado de vehiculos esté prohibido.

Igualmente, el Ayuntamiento, previo informe técnico emitido por los servicios
técnicos municipales podra relevar del cumplimiento de la dotacion de aparcamiento
en los casos de locales que se instalen en edificios existentes que no cuenten con la
prevision adecuada de plazas de aparcamiento y en los que la tipologia del edificio
no permita la instalacién de las plazas adicionales necesarias, o sustituirlo por
aparcamientos situados fuera de la parcela del edificio.

4. En los usos en que el estandar de dotacion de aparcamiento se exprese en unidades
por metro cuadrado, se entendera que el computo de superficie se realiza sobre la
superficie util del uso principal y de los usos precisos para el funcionamiento del
mismo, sin computar los espacios destinados a almacenaje, elementos de distribucién,
cuartos de instalaciones y semejantes.
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I1.3.26. Soluciones para la dotacion de aparcamiento

La dotacion de aparcamiento debera hacerse en espacios privados, mediante alguna
de las soluciones siguientes:

a) En un espacio libre de edificacion.

b) En un espacio edificado. Se denominara como garaje.

I1.3.27. Plaza de aparcamiento

1. Se entiende por plaza de aparcamiento una porcion de suelo plano, o con pendiente
no superior al tres por ciento (3%), con las siguientes dimensiones libres minimas
segun el tipo de vehiculo que se prevea:

TIPO DE VEHICULO LONGITUD (m) | LATITUD (m)
DE DOS RUEDAS 2,5 1,5
TURISMOS 4,5 2,2
INDUSTRIALES LIGEROS 57 2,5
INDUSTRIALES GRANDES 9,0 3,0

2. Lasuperficie total de garaje serd, en metros cuadrados, el resultado de multiplicar por
veinte (20) el numero de las plazas de aparcamiento que se dispongan, incluyendo asi
las areas de acceso y maniobra.

3. Sesefalaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los vehiculos
que figurara en los planos de los proyectos que se presenten al solicitar la concesiéon
de las licencias de construccion, funcionamiento y apertura.

4. No se considerard plaza de aparcamiento ningiin espacio que, aun cumpliendo las
condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos. En
este sentido los pasillos de acceso de los vehiculos a las plazas de aparcamiento
tendran el ancho minimo que se sefiala a continuacion:

a) para aparcamientos en angulo a cuarenta y cinco grados (45°) sexagesimales sera
de doscientos ochenta (280) centimetros.

b) para aparcamiento en bateria a noventa grados (90°) sexagesimales serd de
cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

C) para aparcamiento en linea sera de doscientos ochenta (280) centimetros.

I1.3.28. Altura libre de piso

La altura libre de piso en los garajes serd como minimo de doscientos veinte (220)
centimetros. Esta distancia podrd reducirse a doscientos diez (210) centimetros en
aquellos puntos que las caracteristicas de la estructura del edificio lo justifiquen.

I1.3.29. Aparcamiento en los espacios libres privados

1. No podra utilizarse como aparcamiento sobre el suelo de los espacios libres de parcela
mas superficie que la correspondiente al cincuenta (50) por ciento de ellos.
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2. En los espacios libres que se destinen a aparcamiento en superficie no se autorizaran
mas obras o instalaciones que las de pavimentacion y se procurard que este uso sea
compatible con el arbolado.

3. Los garajes-aparcamientos bajo la rasante de los espacios libres estaran cubiertos de
modo que sea posible aportar sobre la superficie una capa de tierra para el
ajardinamiento de ochenta (80) centimetros de espesor.
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CAPITULO 4. CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA

I1.4.1.

I1.4.2.

I1.4.3.

I1.4.4.

Definicion

Condiciones de estética son las que se imponen a la edificacion y demas actos de
incidencia en el medio urbano, con el propdsito de obtener los mejores resultados en
la imagen de la ciudad.

Aplicacion

Las condiciones que se sefialan para la estética de la ciudad son de aplicacion a todas
las actuaciones en suelo urbano o urbanizable sujetas a licencia o aprobacion
municipal. El Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir a la propiedad de los bienes
urbanos para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que
se sefialan en estas ordenanzas. A esta regulacion de las condiciones estéticas se afilade
la que establezca el planeamiento urbanistico en la normativa de las distintas zonas.

Salvaguardia de la estética urbana

1.

La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoracion y mejora, tanto en lo
que se refiere a los edificios, en conjuntos o individualizadamente, como a las areas
no edificadas, corresponde al Ayuntamiento, por lo que cualquier actuacion que
pudiera afectar a la percepcion de la ciudad debera ajustarse al criterio que, al
respecto, mantenga.

Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan responder
en su disefio y composicion a las caracteristicas dominantes del ambiente en que
hayan de emplazarse. A tal fin se pondra especial cuidado en armonizar, no en imitar,
soluciones tradicionales de cubiertas, cornisa, posicion de forjados, ritmos y
dimensiones de huecos y macizos, composicién, materiales, color y detalles
constructivos. A los fines de garantizar la debida adaptacion de las nuevas
edificaciones a las ya existentes y a su entorno podra exigirse la aportacion de analisis
del impacto visual sobre el medio en que se localicen, con utilizacién de documentos
graficos del conjunto de las calles o plazas a que aquellas dieran frente y otros
aspectos, desde los lugares que permitiera su vista.

Fachadas

1.

Salvo en las zonas para las que el planeamiento urbanistico establece una regulacion
especial, la composicion de las fachadas sera libre, con las limitaciones contenidas en
estas Normas.

. Las fachadas laterales y posteriores se trataran con condiciones de composicion y

materiales similares a los de la fachada principal.

. El tratamiento de la planta baja deberad realizarse con la misma composicion y

materiales que los del resto de la fachada, evitandose los grandes vanos acristalados,
las superficies pulimentadas o brillantes, asi como la instalacion de grandes carteles
publicitarios.
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I1.4.5.

I1.4.6.

I1.4.7.

I1.4.8.

4. Por razén de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto de los

edificios, en areas de uso caracteristico residencial, se evitaran las fachadas ciegas,
debiendo, en todo caso, mantenerse la iluminacion natural a través de la fachada.

Medianerias

1.

Todos los paramentos de un edificio visible desde la via publica, aun cuando se
prevea que a corto plazo vayan a quedar ocultos, deberan tratarse de forma que su
aspecto y calidad sean similares a los de las fachadas. La decoracion de las
medianerias serd obligacion del que construya en solar colindante,
independientemente de que se trate de su propio muro o el muro colindante.

Cuando una obra de nueva edificacion colinda con una medianeria que no sea de
previsible desaparicion y, por tanto, tenga cardcter permanente, se tratard con los
mismos materiales de fachada.

Si la medianeria tiene cardcter provisional, es decir, si conforme a las alturas
permitidas en la ordenanza correspondiente va a quedar oculta en el futuro, se
admitird el enfoscado o revoco de cemento, pero obligatoriamente pintada en el
mismo color de la fachada.

Instalaciones en fachadas

Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de
humos o extractores, podra sobresalir mas de treinta (30) centimetros del plano de
fachada exterior, ni perjudicar la estética de la misma.

Cornisas y aleros

El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacion oficial exterior no excedera
de cincuenta (50) centimetros.

Marquesinas

1.

Se prohibe la construccion de marquesinas excepto en los siguientes casos:
a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta.

b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con la
totalidad de la fachada del edificio, de idénticas dimensiones, saliente y materiales
en todos los locales de planta baja, y exista compromiso de ejecucidon simultanea
por todos los propietarios de los locales. Deberan presentarse fotografias en
escorzo de la fachada y la acera, a fin de garantizar que la instalaciéon de la
marquesina no causa lesién al ambiente urbano ni al arbolado.

. La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la

acera o terreno, sera superior a tres con cincuenta (3,50) metros. El saliente de la
marquesina no excederd la anchura de la acera menos sesenta (60) centimetros y salvo
el caso de marquesinas formadas por elementos traslticidos y con espesor menor a
quince (15) centimetros, tendran un saliente maximo de sesenta (60) centimetros.

. Las marquesinas no podran verter por goteo, ni a la via publica. Su canto no excedera

de treinta (30) centimetros.
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I1.4.9.

I1.4.10.

I1.4.11.

Portadas, escaparates y elementos decorativos

1.

La alineacion oficial exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes
superiores a diez (10) centimetros con ninguna clase de decoracion de los locales
comerciales, portales o cualquier otro elemento. En aceras de anchura menor de
setenta y cinco (75) centimetros, no sera permitido saliente alguno.

. Queda prohibido que las puertas de planta baja abran hacia la calle. Cuando por

normas de rango superior a esta normativa sea obligatorio que abran hacia fuera,
deberan quedar remetidas en la fachada.

Toldos

1.

2.

Los toldos mdviles estaran situados, en todos sus puntos, incluso los de estructura, a
una altura minima sobre la rasante de la acera de doscientos veinticinco (225)
centimetros. Su saliente respecto a la alineacion oficial no podra ser superior a la
anchura de la acera menos sesenta (60) centimetros, sin sobrepasar los tres (3) metros,
y respetando en todo caso el arbolado existente.

Los toldos fijos, cumpliran las condiciones de las marquesinas, articulo I1.4.8.

Rotulos publicitarios en fachadas

1.

Los rétulos luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalacion y
con las condiciones siguientes, irdn situados a una altura superior a tres (3) metros
sobre la rasante de la calle o terreno. Requeriran para su instalacion la opiniéon de los
inquilinos, arrendatarios o en general de los usuarios de los locales con huecos
situados a menos de veinte (20) metros del anuncio.

Los anuncios paralelos al plano de fachada, tendran un saliente maximo respecto a
esta de diez (10) centimetros, debiendo cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios estables en tela u otros materiales que no retinan
las minimas condiciones de dignidad o estética.

b) En planta baja podran ocupar inicamente una faja de ancho inferior a noventa (90)
centimetros, situada sobre el dintel de los huecos y sin cubrir estos. Se podran
adosar en su totalidad al frente de las marquesinas, cumpliendo las limitaciones
senaladas para éstas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas una altura
maxima igual al espesor de éstas.

c¢) Las muestras colocadas en las plantas piso de los edificios podran ocupar
Unicamente una faja de setenta (70) centimetros de altura como maximo, adosada
a los antepechos de los huecos y deberdn ser independientes para cada hueco, no
pudiendo reducir la superficie de iluminacion de los locales.

d) En edificios exclusivos con uso productivo, podran colocarse como coronacién de
los edificios, que podran cubrir toda la longitud de la fachada, con altura no
superior al décimo (1:10) de la que tenga la finca, y siempre que esté ejecutada con
letra suelta. También podrdn colocarse en el plano de fachada con mayores
dimensiones que las sefialadas en los apartados anteriores siempre que no cubran
elementos decorativos o huecos y resulten antiestéticos con la composicion de la
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I1.4.12.

I1.4.13.

fachada, para cuya comprobacion serd precisa una representacion grafica del
frente de la fachada completa.

3. Los anuncios normales al plano de fachada tendran un saliente méaximo de cuarenta

(40) centimetros para calles de menos de seis (6) metros y de setenta y cinco (75)
centimetros en el resto de las calles, no sobrepasando las dimensiones de la acera. La
dimensién vertical maxima serd de noventa (90) centimetros, debiendo cumplir
ademas las siguientes condiciones:

a) En planta baja estaran situados a una altura minima sobre la rasante de la acera o
terreno de doscientos cincuenta (250) centimetros. Se podran adosar en su
totalidad a los laterales de las marquesinas, pudiendo sobrepasar por encima de
éstas una altura maxima igual a su espesor.

b) En las plantas de piso tinicamente se podran situar a la altura de los antepechos.

c) En edificios exclusivos con uso industrial, terciario y salas de reunién, podran
ocupar una altura superior a noventa (90) centimetros.

Cerramientos de solares

1.

Sin perjuicio de lo establecido en el siguiente articulo y en el grado 2° de la Ordenanza
Industrial, los solares deberan cerrarse con una cerca de material resistente,
incombustible, de dos (2) metros de altura como minimo, revocada, pintada o tratada
de forma que su acabado sea agradable, estético y contribuya al ornato de la ciudad.

El cerramiento deberd situarse en la alineacion oficial. Al producirse la apertura de
nuevas vias, los propietarios de solares tendran la obligacion de efectuarlo en el plazo
de tres (3) meses a partir de la terminacion de la pavimentacion.

Cuando se produzca el derribo de cualquier finca, sin que se prevea una construccion
inmediata, serd obligatorio el cerramiento de la misma, situdndolo igualmente en la
alineacion oficial. Tal cerramiento debera llevarse a cabo en un plazo de tres (3) meses,
contados a partir de la fecha de concesion de la licencia de derribo o a partir de la
fecha de comienzo del derribo si no se hubiera solicitado licencia.

Cerramientos en edificacion abierta o aislada

1.

Sin perjuicio de lo establecido para el grado 2° de la Ordenanza Industrial el
cerramiento de parcelas a vias o espacios libres publicos podra resolverse mediante
los siguientes elementos:

a) Con elementos ciegos de ochenta (80) centimetros de altura maxima, completados
en su caso mediante protecciones didfanas, estéticamente admisibles, pantallas
vegetales o soluciones similares hasta una altura maxima de doscientos cincuenta
(250) centimetros.

b) Mediante soluciones diafanas de doscientos cincuenta (250) centimetros de altura
total.

. Los cerramientos de parcela que no den frente a vias o espacios libres publicos,

podran resolverse con cerramientos ciegos de hasta doscientos cincuenta (250)
centimetros de altura maxima, con independencia de su longitud.
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3. En ningln caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan
causar lesiones a personas o animales (vidrios, etc.).

4. Cuando por la topografia del terreno existan desniveles respecto a las parcelas
colindantes, o respecto a los espacios publicos, deberan cumplirse las siguientes
condiciones:

a) Si la diferencia de cotas se produce respecto a un espacio publico, se dispondra
una plataforma de nivelacion contigua a la alineacion oficial exterior, protegida
con muro de contencion, cuya altura no podra exceder de tres (3) metros, y que
debera tratarse con idéntica calidad constructiva que una fachada.

b) Si la diferencia de cotas se produce respecto a una parcela colindante, los muros
de contencion de tierras no podran alcanzar en ningtin punto del lindero una
altura superior a ciento cincuenta (150) centimetros por encima o por debajo de la
rasante natural del terreno.

I1.4.14. Cerramientos provisionales en locales comerciales

Cuando, terminado un edificio, no vayan a habitarse de inmediato los locales
comerciales, debera efectuarse un cerramiento provisional de los mismos que no
permita arrojar objetos a su interior. Los cerramientos estaran fabricados con
materiales que garanticen su estabilidad y conservacion en buen estado, tratandose
mediante enfoscado y pintado o bien con otros materiales de acabado estético similar.

Si pasado un mes desde la concesion de la licencia de habitar no se hubiese efectuado
el cerramiento o se hiciese sin el cuidado oportuno, el Ayuntamiento requerird al
propietario para que subsane la infraccién en un plazo de quince (15) dias, pasado el
cual podra ejecutarlo aquel, por cuenta del propietario, sin perjuicio de la sancién a
que hubiera lugar.
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TITULO lll. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS
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CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

III.1.1. Definicion

Son las condiciones a las que han de sujetarse las diferentes actividades para poder
ser desarrolladas en los lugares que para ello dispone el Plan de Ordenacion
Municipal o los instrumentos que lo desarrollen.

II1.1.2. Aplicacion

1.

Las condiciones que se sefalan en este titulo son de aplicacion a los edificios o
construcciones de nueva planta o en edificios sometidos a reestructuracion. Seran
asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios cuando a juicio de los
servicios técnicos municipales no represente desviacion importante de los objetivos
de la obra, o cuando se solicite licencia de apertura de la actividad o de primera
ocupacion de la vivienda.

Ademas de las condiciones generales que se sefialan para cada uso, los edificios que
los alberguen deberan cumplir, si procede, las generales de la edificacion y cuantas se
deriven de la regulacion que corresponda a la zona en que se encuentren. En todo
caso deberan satisfacer la normativa supramunicipal que les fuera de aplicacion.

. Cuando el uso principal esté acompanado de otros, cada uno de ellos cumplira las

especificaciones derivadas de su uso que le fuesen de aplicacion.

Los Planes Parciales y Planes Especiales que desarrollen el Plan de Ordenacion
Municipal deberan atenerse al régimen y regulaciéon de usos establecidos en el
presente Titulo, pudiendo imponer condiciones adicionales tanto a la implantacion,
como a su localizacién, razonando en tal caso los criterios en que se apoya esta
decision.

I11.1.3. Clases de usos

A efectos de estas Normas, y de las que en su desarrollo se incluyan en Estudios de
Detalle, Planes Parciales y Planes Especiales, se establecen las siguientes
clasificaciones de usos:

a) Por la amplitud de su funcion:
e Usos Globales

e Usos pormenorizados
b) Por su adecuacion al planeamiento:
e Usos caracteristicos

e Usos compatibles

¢ Usos prohibidos.

III.1.4. Usos globales y pormenorizados

1.

Se entiende por uso global cada uno de los destinos fundamentales que el
planeamiento asigna a los espacios edificables y no edificables comprendidos en el
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II1.1.5.

suelo urbano y urbanizable. En concreto los usos globales considerados son los
siguientes:

a) Residencial

b) Industrial

¢) Terciario

d) Dotacional

e) Espacios libres ptblicos

f) Transporte y comunicaciones

. Se entiende por uso pormenorizado el destino concreto que el planeamiento asigna,

en Suelo Urbano, a cada una de las parcelas vinculadas a uno de los usos globales
anteriormente definidos. En concreto se consideran los siguientes usos
pormenorizados asociados a cada uso global:

USO GLOBAL USO PORMENORIZADO

Vivienda

Residencia comunitaria
Industria en general
Talleres domésticos
Hospedaje

Comercio

Oficinas

Salas de Reunién
Docente

Deportivo

Cultural

Sanitario

Social - asistencial
Religioso

Publico - administrativo
Servicios urbanos
Servicios infraestructurales
Areas publicas
Parques y jardines

Red viaria

Red ferroviaria

RESIDENCIAL

INDUSTRIAL

TERCIARIO

DOTACIONAL

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

TRANSPORTE Y COMUNICACIONES

3. Los usos pormenorizados a que vayan a ser destinadas las instalaciones proyectadas

deberan especificarse en todas las solicitudes de licencia de obras, de apertura o de
funcionamiento.

Usos caracteristicos, compatibles y prohibidos

1.

Uso caracteristico: Es aquel que caracteriza la ordenacion de un ambito, o la utilizacién
de una parcela, por ser el dominante y de implantacion mayoritaria en el area
territorial que se considera.

. Uso compatible: Es aquel que se puede implantar en coexistencia con el uso

caracteristico, sin perder ninguno de ambos su caracter. La compatibilidad de un uso
respecto al caracteristico no implica su libre implantacion dentro del mismo ambito
territorial, sino inicamente la aceptacién de que su presencia pueda ser simultanea
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sin perjuicio de que esa interrelacion obligue a sefalar restricciones en la intensidad
del uso compatible en funcién de determinados parametros del uso caracteristico.

3. Uso prohibido: Es aquel que el planeamiento no permite por imposibilitar la
consecucion de los objetivos de la ordenacion de un ambito territorial. También son
usos prohibidos aquellos que, aun no estando especificamente citados, son
incompatibles con los usos permitidos por superar determinados umbrales en la
intensidad o forma de uso.
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CAPITULO 2. USO RESIDENCIAL

II1.2.1. Definicion y clases

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

2. Alos efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condiciones
particulares se distinguen las siguientes clases:

A) Vivienda: Es la residencia que se destina al alojamiento de personas que

B)

configuran un nucleo con comportamientos habituales de las familias, tengan o
no relacion de parentesco. Segun su organizacion en la parcela se distinguen dos
categorias.

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

b) Vivienda en edificacion colectiva: cuando en cada unidad parcelaria se edifican
dos o mas viviendas agrupadas con acceso comun aunque también puedan
disponer de accesos independientes desde la via publica o espacio libre exterior.
Su agrupacion se realiza en condiciones tales que les sea o pueda ser de aplicacion
la Ley de Propiedad Horizontal.

Residencia comunitaria: Comprende los edificios destinados al alojamiento estable
de personas que no configuran nucleos que puedan ser considerados como
familiares. Se incluyen en este uso las residencias de estudiantes, de miembros de
comunidades, conventos, etc.

SECCION 1%: CONDICIONES DE LA VIVIENDA

II1.2.2. Programa de la vivienda

1. Toda vivienda se compondra como minimo de las siguientes piezas: vestibulo, cocina,
estancia-comedor, un dormitorio doble o dos dormitorios sencillos y un cuarto de
aseo.

2. Las diferentes piezas que compongan la vivienda cumpliran las siguientes
condiciones:

a)

b)

Estancia: Tendra una superficie titil no menor de catorce (14) metros cuadrados en
viviendas de un dormitorio, dieciséis (16) metros cuadrados en viviendas de dos
dormitorios, dieciocho (18) metros cuadrados en viviendas de tres dormitorios y
veinte (20) metros cuadrados en viviendas de cuatro dormitorios. Uno de sus
lados tendra una longitud libre de, al menos, doscientos setenta (270) centimetros;
su forma sera tal que pueda inscribirse un circulo de didmetro no menor que tres
(3) metros.

Estancia-comedor: Tendra una superficie ttil no menor de dieciséis (16) metros
cuadrados, cumpliendo el resto de las condiciones anteriores.

Estancia-comedor-cocina: Tendra una superficie ttil no menor de veinte (20)
metros cuadrados en viviendas de uno y dos dormitorios, veinticuatro (24) metros
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d)

f)

8)

h)

j)

k)

en viviendas de tres y cuatro dormitorios. Cumplira el resto de las condiciones
anteriores, con posibilidad de disponer la cocina en armario.

Cocina: Tendra una superficie no menor que siete (7) metros cuadrados de los que
dos (2) metros cuadrados pueden corresponder al lavadero en pieza
independiente; uno de sus lados tendra una longitud libre minima de ciento
sesenta (160) centimetros. Dispondra de un fregadero.

Cocina-comedor: Tendra una superficie minima de ocho (8) metros cuadrados,
cumpliendo el resto de las condiciones sefialadas para la cocina, con uno de sus
lados con dimension minima de doscientos cuarenta (240) centimetros.

Dormitorio doble: En el caso de que la vivienda cuente con un tinico dormitorio
doble, éste tendra una superficie de, al menos, diez (10) metros cuadrados, con
uno de sus lados con dimensién minima de doscientos cuarenta (240) centimetros.

Dormitorio sencillo: Tendra una superficie de seis (6) metros cuadrados con una
de sus lados de longitud libre no menor que dos (2) metros.

Cuarto de aseo: Tendrd una superficie no menor que tres (3) metros cuadrados.
Dispondrd, al menos, de un lavabo, una ducha o bafiera y un inodoro. El acceso al
cuarto de aseo no podra realizarse desde la cocina ni desde ningtin dormitorio. Si
el acceso se dispusiera desde la estancia ambas plazas deberdn quedar separadas
por un distribuidor con doble puerta. En caso de haber mas de un cuarto de aseo,
uno de ellos tendrd una superficie no menor que tres (3) metros cuadrados y
acceso independiente, pudiendo el resto tener una superficie no menor de uno con
cinco (1,5) metros cuadrados y ser accesibles desde los dormitorios.

Pasillos: Tendran una anchura minima de noventa (90) centimetros. Podran existir
estrangulamientos de hasta ochenta y cinco (85) centimetros, siempre que su
longitud no supere los treinta (30) centimetros y en ningtin caso enfrentados a una
puerta. La disposicion de las puertas de las piezas respecto a los pasillos sera tal
que permita el paso a cualquier pieza habitable de un rectangulo horizontal de
cincuenta (50) centimetros por ciento ochenta (180) centimetros.

Tendedero: Salvo si existiese tendedero comun, o el tendido de la ropa pudiera
hacerse en patio de parcela o en azotea, toda vivienda estara dotada de una zona
cubierta y abierta al exterior destinada a tender la ropa, que no serd visible desde
el espacio publico, por lo que, si da frente al mismo, estard dotada de un sistema
de proteccién visual que dificulte la vision de la ropa tendida.

Vestibulo: Tendra una superficie no menor que ciento cuarenta (140) decimetros
cuadrados y un lado libre minimo de ciento diez (110) centimetros.

I11.2.3. Situacion de las viviendas

1. No se permiten viviendas situadas en planta s6tano o semisotano. No obstante, en
planta semisotano se autoriza la instalacion de piezas pertenecientes a una vivienda
unifamiliar y siempre que cumpla las condiciones de calidad e higiene.

2. Todas las viviendas de nueva edificacion deberan ser exteriores, para lo cual todas las
piezas habitables tendran huecos que abran a espacio publico o a patios que cumplan
las condiciones que se establecen en la Seccidn 22 del Capitulo 3 del Titulo II de estas
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I11.2.4.

II1.2.5.

I11.2.6.

ordenanzas y al menos, el salén o dormitorio principal dara a calle, espacio libre
publico o patio de luces abierto a la via publica.

. Ninguna vivienda en edificacion colectiva de nueva planta tendra pieza habitable con

el piso en nivel inferior al del terreno en contacto con ella.

Se recomienda que todas las viviendas de nueva planta se dispongan de modo que
sea posible la ventilacion natural cruzada entre fachadas opuestas.

Altura de techos

La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo en viviendas
de nueva construccion sera de doscientos cincuenta (250) centimetros. En vestibulos,
pasillos y cuartos de aseo la altura minima libre podra ser de doscientos veinte (220)
centimetros. En las restantes habitaciones esta altura puede admitirse con la condicion
de que en cada habitacion suponga menos del veinte por ciento (20%) de su superficie.

Accesibilidad a las viviendas

1.

En todo el recorrido del acceso a cada vivienda en el interior de la parcela, el paso
estara dimensionado en funcion de la poblacion a que sirva, siendo su ancho minimo
cien (100) centimetros. Su trazado tendra una forma que permita el paso de un
rectangulo horizontal de setenta (70) centimetros por doscientos (200) centimetros. A
lo largo de todo el recorrido habra una iluminacién minima de cuarenta (40) lux, al
menos durante el tiempo necesario para realizar el trayecto.

En promociones de mas de treinta (30) viviendas los accesos desde el espacio publico
exterior se dispondran de modo que se pueda llegar, al menos, al diez por ciento (10%)
de las viviendas, sin necesidad de salvar desniveles mediante escaleras.

Condiciones de iluminacion y ventilacion

1.

Todas las piezas habitables dispondran de ventanas con superficie acristalada mayor
o igual a un décimo (1/10) de la superficie util de la pieza. Esta condicién no es
aplicable a los cuartos de aseo.

. Cada una de las piezas habitables dispondra de una superficie practicable con una

dimensién de, al menos, un veintavo (1/20) de la superficie util de la pieza. En los
cuartos de aseo que no ventilen por fachada o patio se instalard conducto
independiente o colectivo homologado de ventilacion forzada estatica o dinamica.

. Las cocinas dispondran de conductos de eliminacion de humos o gases directamente

al exterior.

I11.2.7. Dotacién de aparcamientos

En todo edificio de viviendas de nueva planta se dispondra, como minimo, una plaza
de aparcamiento de automdviles por cada cien (100) m? edificados y, en todo caso,
una por cada vivienda o por cada apartamento. No obstante, se consideran exentos
de la reserva de aparcamiento aquellos edificios de vivienda colectiva que contando
con un numero de viviendas inferior a cinco (5) estén situados en solares que no
estando incluidos en Unidades de Actuacion y no siendo resultantes del
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fraccionamiento de otros existentes en la fecha de entrada en vigor de la presente
normativa, cumplan ademas alguna de las condiciones siguientes:

a) Tener un fondo inferior a diez (10) metros.
b) Tener una superficie inferior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

c) Tener una fachada inferior a ocho (8) metros.

SECCION 2°: CONDICIONES DE LA RESIDENCIA COMUNITARIA

II1.2.8. Condiciones de aplicacion

Las condiciones de aplicacion a los edificios o locales destinados a residencia
comunitaria son las mismas que para las viviendas cuando su superficie total no
rebase los quinientos (500) metros cuadrados, en cuyo caso serdn de aplicacion las
correspondientes a los edificios o locales destinados al uso de hospedaje.

La dotacion minima de aparcamiento de automdviles serd de una plaza por cada
cuatro (4) habitaciones.
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CAPITULO 3. USO INDUSTRIAL

I11.3.1. Definicion

1. Esuso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de obtencion,
elaboracion y transformacion de productos, comprendiendo también las operaciones
que se realizan en locales destinados al depdsito, conservacion, guarda, almacenaje y
distribucion de productos a fabricantes, instaladores o mayoristas. Se incluyen
también las actividades artesanales y los oficios artisticos, asi como las actividades de
reparacion de productos ya sean de consumo industrial o doméstico, comprendiendo
las relacionadas con el automovil.

2. Alos efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condiciones
particulares se distinguen dos (2) categorias y tres (3) situaciones, atendiendo
respectivamente a:

a) Las molestias, efectos nocivos, dafos y alteraciones que pueden producir sobre las
personas y el medio ambiente.

b) El entorno en que estan situadas.

I11.3.2. Categorias (OE)

Para la clasificacion de actividades segtin los conceptos de "molestas"”, "insalubres",
"nocivas" o "peligrosas" se estard a lo dispuesto en la legislacion sectorial aplicable
que sera de aplicacién simultdnea con las presentes Normas, sin perjuicio de la
aplicacion de las adaptaciones e interpretaciones que produzca el desarrollo
legislativo en la materia de acuerdo con el cambio tecnologico.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones particulares contenidas en las
presentes Normas, la determinacion de las categorias de actividades se establece de
acuerdo con los criterios siguientes:

CATEGORIA I: Actividad compatible con la vivienda en zonas de fuerte predominio
residencial. Comprende los talleres o pequenas industrias y almacenes que por sus
caracteristicas no molesten al vecindario por desprendimientos de gases y olores o
den lugar a ruidos y vibraciones.

CATEGORIA II: Comprende las actividades clasificadas como molestas, insalubres,
nocivas y peligrosas no admitidas en zonas de predominio residencial pero que
pueden autorizarse en zonas industriales o aisladas de cualquier asentamiento
residencial o industrial.

I11.3.3. Situaciones (OE)

En funcion de las posibles ubicaciones en relacion con su entorno los usos industriales
se clasifican en:

SITUACION A: En planta baja o semisétano de edificios con viviendas u otros usos
no industriales y siempre que el acceso se resuelva de forma independiente y que no
cause molestias a los vecinos.
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SITUACION B: En naves o edificios calificados como industriales o almacenes en
zonas residenciales, con fachada a la calle y siempre que el acceso se resuelva de forma
que no cause molestias a los vecinos.

SITUACION C: En edificios situados en zonas industriales.

I11.3.4. Condiciones de compatibilidad (OE)

1. Para que una actividad industrial pueda ser compatible en la misma parcela con usos
residenciales cumplird como minimo las siguientes condiciones:

a) No se realizardn operaciones que precisen la fusion de metales o procesos
electroliticos que puedan desprender gases, vapores, humos, polvo o vahos salvo
que éstos sean recogidos y expulsados al exterior por chimeneas de caracteristicas
reglamentarias tras la eliminacion de su posible toxicidad.

b) No se utilizaran disolventes inflamables para la limpieza de la maquinaria o para
cualquier otra operacion; asimismo las materias primas estaran exentas de
materias volatiles inflamables y/o toxicas o molestas.

c) En todo local en que existan materias combustibles (como recortes de papel,
cartdn, plastico o virutas de madera) se instalaran sistemas de alarma por humos
y rociadores automaticos.

d) No se permitirdn los aparatos de produccidén de acetileno empleados en las
instalaciones de soldadura oxiacetilénica, asi como tampoco las gasolineras.

e) Lainstalacion de maquinaria serd tal que ni en los locales de trabajo ni en ningtin
otro se originen vibraciones que se transmitan al exterior.

f) Lainsonorizacion de los locales de trabajo sera tal que fuera de ellos y en el lugar
mas afectado por el ruido originado por la actividad, el nivel de ruido de fondo
no se incremente en mas de 3 db(A) equivalente a la duplicacion del nivel del
ruido.

2. Enzonas de uso caracteristico distinto al industrial cualquier nuevo edificio destinado
a uso industrial dispondra de muros de separacion con los predios colindantes de uso
no industrial, a partir de los cimientos, dejando un espacio libre medio de quince (15)
centimetros, con un minimo de cinco (5) centimetros, no teniendo contacto con los
edificios vecinos, excepto en las fachadas donde se dispondra el aislamiento por
juntas de dilatacion, y cubierto para evitar la introduccién de materiales y agua de
lluvia en el espacio intermedio. La construccion y conservacion de las juntas de
dilatacion y la proteccion superior correran a cargo del propietario del edificio
industrial. Estos edificios deberan ubicarse en calles de anchura no inferior a ocho (8)
metros y con acceso de camiones y furgonetas sin necesidad de realizar maniobras en
la via publica.

II1.3.5. Limitaciones por fuego y explosion (OE)

1. Todas las actividades en las que se manipulen materiales inflamables o explosivos se
instalaran con los sistemas de equipamiento y utillaje necesarios para combatirlo en
casos fortuitos. Bajo ningin concepto podran quemarse materiales o desperdicios al
aire libre.
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I11.3.6.

I11.3.7.

II1.3.8.

2.

En ningtn caso se autoriza el almacenaje al por mayor de productos inflamables y
explosivos en locales que formen parte o sean contiguos a edificios residenciales.
Estas actividades se instalaran siempre en edificios dentro de zonas industriales.

. Todos los edificios y locales que alberguen usos industriales cumpliran la Norma

Bésica de la Edificacion C.PP1.96.

Limitaciones por vibraciones (OE)

1.

Se prohibe el funcionamiento de cualquier maquina o actividad que produzca en las
viviendas vibraciones superiores a los umbrales de percepcion de vibracion.

. Se entendera por umbral de percepcién de vibracion el minimo movimiento del suelo,

paredes o estructuras capaz de originar en la persona normal conciencia de vibracion
por métodos directos, tales como sensaciones tactiles o visuales de pequenios objetos
en movimiento (platos, lamparas, cristales).

. Para su correcciéon se dispondran bancadas independientes de la estructura del

edificio y del resto del local para todos aquellos elementos originadores de la
vibracion, asi como dispositivos antivibradores.

Limitaciones por contaminacion atmosférica y olores (OE)

1.

Las actividades clasificadas como "insalubres”, en atencién a la produccién de humos,
polvo, nieblas, vapores o gases de esta naturaleza, deberdn estar dotadas de las
adecuadas y eficaces instalaciones de precipitacion de materias en suspension por
procedimiento eléctrico o higroscopico.

En ningutin caso se superaran las concentraciones maximas admisibles que determina
la legislacion ambiental.

. No se permitira ningun tipo de emisidn de cenizas, polvos, humos, vapores, gases, ni

de otras formas de contaminacion del aire, del agua o del suelo, que puedan causar
peligro a la salud, a la riqueza animal y vegetal, a otras clases de propiedad o que
causen suciedad.

Limitaciones por vertidos y saneamiento (OE)

1.

Las aguas residuales procedentes de actividades industriales se decantaran y
depuraran en primera instancia por la propia industria antes de verterla a la red
general de saneamiento. Las instalaciones que no produzcan aguas residuales
contaminadas podran verter directamente con siféon hidraulico interpuesto.

. Las aguas residuales procedentes de actividades industriales con vertido a la red

general de saneamiento no podran contener:

a) Materias sdlidas o viscosas en cantidades o dimensiones que, por ellas mismas o
por interaccion con otras, produzcan obstrucciones o dificulten los trabajos de su
conservacion y de su mantenimiento tales como cenizas, huesos, serrin, alquitran,
plastico, pinturas, vidrios, etc.

b) Disolventes o liquidos orgénicos inmiscibles en agua, combustibles o inflamables,
como gasolina, nafta, petrdleo, fuel-oil, "white spirit", benceno, tolueno, xileno,
tricloretileno, percloretileno, etc.
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II1.3.9.

c) Aceites y grasas flotantes en proporcion superior a 100 mgrs./litro.

d) Sustancias sdlidas potencialmente peligrosas: carburo calcico, bromatos, cloratos,
hidruros, percloratos, peroxidos, etc.

e) Gases o vapores combustibles inflamables, explosivos o toxicos o procedentes de
motores de explosion.

f) Materias que por razén de su naturaleza, propiedades y cantidad ya sea por ellas
mismas o por interaccion con otras, originen o puedan originar:

1. Algtin tipo de molestia publica.
2. La formacion de mezclas inflamables o explosivas con el aire.

3. La creacion de atmdsferas molestas, insalubres, toxicas o peligrosas que
impidan o dificulten el trabajo del personal encargado de la inspeccion, limpieza,
mantenimiento o funcionamiento de las Instalaciones Publicas de Saneamiento.

g) Materias que, por ellas solas o como consecuencia de procesos o reacciones que se
desarrollen dentro de la red, tengan o adquieran alguna propiedad corrosiva
capaz de dafiar o deteriorar los materiales de las instalaciones municipales de
saneamiento, o perjudicar al personal encargado de la limpieza y conservacion.

h) Residuos industriales o comerciales que, por sus concentraciones o caracteristicas
toxicas o peligrosas requieran un tratamiento especifico y/o control periddico de
sus efectos nocivos potenciales.

3. No se admitird la acumulacién de desechos industriales en espacios publicos, salvo

en los recipientes autorizados para la recogida de basuras.

Dotacion de aparcamientos

1.

Existird una plaza de aparcamientos para vehiculos automdoviles por cada cien (100)
metros cuadrados construidos, considerandose exentos de esta dotacidn los talleres
de superficie inferior a los ciento cincuenta (150) m?2. Los talleres de reparacion de
automoviles dispondran en cualquier caso de una plaza de aparcamiento por cada
cuarenta (40) metros cuadrados de superficie tutil de taller.

. Si hubiera ademds en el mismo edificio oficinas, despachos o dependencias

administrativas, se sumara a la dotacion anterior la que corresponda por este uso.

. Cuando la superficie industrial o de almacenaje sea superior a doscientos cincuenta

(250) m?, existird una zona de carga o descarga de mercancias en el interior de la
parcela o edificio con capacidad suficiente para un camién por los primeros
quinientos (500) m? de superficie industrial o de almacenaje y de dos camiones para
superficies superiores, ademas de un acceso que permita la entrada o salida de los
vehiculos sin maniobras en la via publica.

NORMAS URBANISTICAS: TITULO Ill - CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS 59




PLAN DE ORDENACION MUNICIPAL DE CAMPO DE CRIPTANA TEXTO REFUNDIDO 2022

CAPITULO 4. USO TERCIARIO

II1.4.1. Definicion y clases

1.

Se incluyen las actividades que tienen por finalidad la prestacion de servicios al
publico o dar alojamiento temporal a las personas ya sea de forma individual o
colectiva.

. Alos efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condiciones

particulares, las actividades terciarias y asimilables se dividen en las siguientes clases:
a) Hospedaje

b) Comercio

c) Oficinas

d) Salas de Reunion

SECCION 12: HOSPEDAJE

III.4.2. Condiciones de aplicacion

1.

Su regulacion se hara aplicando las condiciones del uso de vivienda complementadas
con las disposiciones oficiales en materia hotelera.

Las actividades o usos complementarios se sujetardn a las condiciones que se
establecen en estas Normas para cada uso pormenorizado.

. La dotaciéon minima de aparcamiento de automoviles serd de una plaza por cada dos

(2) habitaciones.

SECCION 2%: USO COMERCIAL

I11.4.3. Definicion

Uso comercial es aquel que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico,
destinados a suministrar mercancias mediante la venta al por menor, venta de
comidas y bebidas para consumo en el local (restaurantes, bares y cafeterias) o a
prestar servicios a particulares y cuantas actividades cumplieren funciones similares.

I11.4.4. Dimensiones

I11.4.5.

1.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hacen referencia a la
superficie de venta se entendera que ésta excluye las destinadas a oficinas, almacenaje
no visitable por el ptblico, zonas de carga y descarga y aparcamiento de vehiculos.

. En ningtin caso la superficie de venta serd menor de seis (6) metros cuadrados y no

podra servir de paso salvo que se trate de una edificacion de vivienda unifamiliar.

Aseos

1.

Los locales dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta cien (100) metros
cuadrados un retrete y un lavabo; por cada doscientos (200) metros cuadrados mas o
fraccién superior a cien (100) se aumentara un retrete y un lavabo separandose, en
este caso, para cada uno de los sexos. Los locales que se destinen a bares, cafeterias y
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restaurantes dispondran de un minimo de dos unidades de retrete y lavabo,
cualquiera que sea su superficie, separados para cada sexo.

2. En ningtn caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo cual
deberad instalarse un vestibulo o espacio intermedio.

3. En los edificios donde se instalen varias firmas podran agruparse los aseos,
manteniendo el nimero y condiciones con referencia a la superficie total incluidos los
espacios comunes de uso publico desde los que tendran acceso.

I11.4.6. Altura libre de pisos

La distancia minima de suelo a techo sera de doscientos cincuenta (250) centimetros.

II1.4.7. Dotacion de aparcamientos

1. Se dispondra una plaza de aparcamiento de automdviles por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie comercial.

2. No obstante se consideraran excluidos de la reserva de aparcamiento aquellos
edificios situados en solares que no estando incluidos en Unidades de Actuacion y no
siendo resultantes del fraccionamiento de otros existentes en la fecha de entrada en
vigor de la presente normativa, que cumplan alguna de las condiciones siguientes:

a) tener un fondo inferior a diez metros.
b) tener una superficie inferior a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

c) tener una fachada inferior a ocho (8) metros.

II1.4.8. Pasajes comerciales

Las agrupaciones comerciales podran establecerse en planta baja formando un pasaje,
que tendra acceso para el publico por ambos extremos con una anchura superior a
cuatro (4) metros.

SECCION 4%: USO OFICINAS

I11.4.9. Definicion

Se considera uso oficinas aquel servicio que corresponde a actividades que se dirigen
como funcion principal a prestar servicios administrativos, técnicos, financieros, de
informacién y otros. Se incluyen en esta categoria actividades puras de oficinas, asi
como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades principales no de
oficina (industria, construccién o servicios) que consumen espacio propio e
independiente.

I11.4.10. Altura libre de pisos

La distancia minima de suelo a techo sera de doscientos cincuenta (250) centimetros,
salvo que se sitien en locales de entreplanta adscritos a planta baja en cuyo caso podra
ser de doscientos veinte (220) centimetros.
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I11.4.11. Dotacion de aparcamiento

Se dispondra como minimo una plaza de aparcamiento de automdviles por cada cien
(100) m? de superficie de oficina, cuando ésta no haya de ser utilizable por el publico,
en cuyo caso, se dispondra una plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados. No
obstante, quedaran exentos de la reserva de aparcamientos aquellos edificios situados
en solares que no estando incluidos en Unidades de Actuacion y no siendo resultantes
del fraccionamiento de otras existentes en la fecha de entrada en vigor de la presente
normativa, que cumplan alguna de las condiciones siguientes:

a) tener un fondo inferior a diez (10) metros.
b) tener una superficie inferior o igual a doscientos cincuenta (250) metros cuadrados.

c) tener una fachada inferior o igual a ocho (8) metros.

SECCION 5% SALAS DE REUNION

I11.4.12. Definicion

Se consideran Salas de Reunion aquellos locales en que el servicio que se presta esta
destinado a actividades ligadas al fomento del ocio y recreo cultural (teatros, cines,
etc.) asi como las correspondientes a la vida de relacién, acompanadas en ocasiones
de espectaculos, tales como cafés-concierto, discotecas, salas de fiesta y baile, clubs
nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos y otros locales en que se
practiquen juegos de azar.

I11.4.13. Condiciones de aplicacion

Cumplirdn las condiciones del uso comercial y las establecidas en el Reglamento
General de Policia de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.
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CAPITULO 5. USO DOTACIONAL

ITIL.5.1. Definicion y clases

1. Se conceptia como uso de equipamiento y servicios publicos aquel de caracter
dotacional que sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que haga
posible su educacion, su enriquecimiento cultural, su salud y, en fin, su bienestar, y a
proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de tipo
administrativo como de abastecimiento o infraestructurales. Pueden ser de caracter
publico, privado o colectivo.

2. Alos efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, del establecimiento
de condiciones particulares, se distinguen los siguientes usos pormenorizados:

A) Docente: comprende las actividades regladas de ensefianza asi como las
guarderias y otras actividades educativas no regladas (academias, centros de
idiomas, etc.).

B) Cultural: comprende las actividades de conservacion y transmision del
conocimiento (bibliotecas, museos, salas de exposiciones, etc.).

C) Religioso: comprende las actividades de desarrollo de creencias religiosas asi
como la residencia de miembros de comunidades religiosas.

D) Sanitario: comprende las actividades de tratamiento y alojamiento de enfermos y,
en general, las relacionadas con la sanidad.

E) Social-asistencial: comprende la prestacion de asistencia no especificamente
sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales

F) Deportivo: comprende las instalaciones destinadas a la ensefianza y practica de la
cultura fisica y los deportes.

G) Publico-administrativo: comprende los servicios de administracion y gestion de los
asuntos del Estado en todos sus niveles, asi como los de salvaguarda de las
personas y los bienes (policia y similares) y mantenimiento de la ciudad (limpieza
y similares)

H) Servicios urbanos: corresponde a las instalaciones mediante las cuales se provee de
servicios basicos a los ciudadanos tales como mercado de abastos, matadero,
cementerio, vertedero, surtidores de combustible para los vehiculos, etc.

I) Servicios infraestructurales: comprende los servicios vinculados al suministro de
agua, energia, saneamiento, telefonia y alumbrado.

II1.5.2. Aplicacion

1. Las condiciones que se sefialan para los usos comprendidos en este Capitulo seran de
aplicacién a los terrenos que se destinan a tal fin en la documentacion grafica del Plan.

2. Igualmente seran de aplicacion estas condiciones a aquellos terrenos que se destinen
a los citados usos en virtud de figuras de planeamiento que desarrollen el Plan e
incluso cuando, sin tenerlo expresamente previsto el planeamiento, se destinen de
forma efectiva a alguno de los fines sefialados en el articulo precedente.
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3. Los usos considerados cumplirdn, ademas de las condiciones sefialadas en este Plan,

las disposiciones vigentes en la materia correspondiente y, en su caso, las que sean de
aplicacion por afinidad con otros usos de los que se recogen en la presente normativa.

I11.5.3. Condiciones de sustitucion

1.

Ninguno de los usos considerados en este Capitulo podra ser sustituido sin mediar
informe de los Servicios Técnicos Municipales en el que se justifique que tal dotacion
no responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas por otro medio.

2. Ademas de la condicidén anterior, la sustitucion de los usos de equipamientos y

servicios publicos quedara sujeta a las limitaciones siguientes:

- Los usos de equipamiento docente, cultural, sanitario, social-asistencial y
publico-administrativo podran sustituirse entre si.

- Los restantes usos considerados en este Capitulo podran ser sustituidos por
cualquier otro de los incluidos en las categorias globales de Equipamientos y
Servicios Publicos y Espacios Libres Publicos.

IIL.5.4. Dotacion de aparcamientos

1.

Los usos dotacionales dispondran de una plaza de aparcamiento de automoviles por
cada cien (100) metros cuadrados construidos.

En aquellos casos que puede presuponerse una concentracion de personas se
dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento de automdviles por cada quince
(15) personas de capacidad. En los equipamientos de caracter docente, para el calculo
de la dotacidon de aparcamiento de automoviles se computard exclusivamente el
numero de personas cuya edad supere la minima legalmente establecida para la
conduccion de vehiculos de turismo.

. Los usos dotacionales cuya actividad genere la afluencia de autobuses, deberan

disponer una superficie en el interior de la parcela capaz para la espera, carga y
descarga de un (1) autobus por cada doscientas cincuenta (250) personas de capacidad
o fraccion superior a ciento veinticinco (125).

Los Servicios Publicos cuya actividad genere carga y descarga de mercancias, tales
como los mercados de abastos, dispondran de una superficie destinada al desarrollo
de estas operaciones en proporcién analoga a la establecida para las actividades
comerciales a las que pueden ser asimilados.
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CAPITULO 6. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

I11.6.1. Definicion

Comprende los terrenos destinados al ocio y recreo, a plantaciones de arbolado o
jardineria y al desarrollo de juegos infantiles con objeto de garantizar la salubridad,
ocio y esparcimiento de la poblacion.

I11.6.2. Aplicacion

1. Las condiciones que se sefialan para los espacios libres publicos seran de aplicacion a
los terrenos que se representan en la documentacion grafica del Plan y a los que el
planeamiento destine a tales fines.

2. Seran también de aplicacion en los terrenos que, aun sin tenerlo expresamente
previsto el planeamiento, se destinen a tal fin por estar habilitados en aplicacion de
estas Normas.

3. En los espacios libres publicos podra disponerse edificacion permanente sdlo para
uso cultural con una ocupaciéon méaxima del cinco por ciento (5%) de su superficie sin
rebasar los cuatro (4) metros de altura maxima. También se permiten construcciones
provisionales para las que el Ayuntamiento acuerde concesiones especiales para el
apoyo del recreo de la poblacion (quioscos de bebidas, periodicos, etc.) y que en
ningun caso superaran los diez (10) metros cuadrados de superficie y los tres (3)
metros de altura.

I11.6.3. Acceso a los edificios desde parques y jardines publicos

Desde los espacios libres se podra realizar el acceso a los edificios, siempre que para
ello cuenten con una franja pavimentada inmediata con una anchura minima de tres
(3) metros que facilite el acceso de personas y de vehiculos de servicio, y el portal mas
lejano no se encuentre a mas de cuarenta (40) metros de la calzada.
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CAPITULO 7. USO TRANSPORTE Y COMUNICACIONES

II1.7.1. Definicion y clases

1. Tienen uso para el transporte y las comunicaciones los espacios sobre los que se
desarrollan los movimientos de las personas y los vehiculos en sus distintas categorias,
asi como los destinados a su estacionamiento.

2. Alos efectos de su pormenorizacion en el espacio y el establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes clases:

a) Red viaria: espacio que se destina a facilitar el movimiento de los peatones, de las
bicicletas, los automoviles y de los medios de transporte colectivo en superficie
habituales en las 4reas urbanas.

b) Red ferroviaria: cuando se destina a facilitar el movimiento de los vehiculos sobre
railes.

II1.7.2. Aplicacion

1. Las condiciones que se sefialan seran de aplicacion a los terrenos que el planeamiento
destine a tal fin y que se representan en la documentacion grafica del Plan, asi como
a los que queden afectados a este uso por el planeamiento ulterior.

2. Seran de aplicacion también en los terrenos que, auin sin tenerlo expresamente
previsto el planeamiento, se destinen a tal fin por estar habilitados en aplicacion de
las Normas Urbanisticas.

SECCION 12: RED VIARIA

I11.7.3. Clasificacion de la red viaria urbana

De acuerdo con su funcién en los desplazamientos en la ciudad, se establece la
siguiente jerarquizacion de la red viaria:

a) Distribuidores primarios (V1): Son las vias que garantizan la circulacion en la
ciudad en su conjunto. Los desplazamientos de mayor distancia entre zonas
extremas o entre el centro y la periferia deben canalizarse por estas vias. Asimismo,
pertenecen a esta categoria las travesias de carreteras que canalizan el trafico que
atraviesa la ciudad dentro de un itinerario interurbano o metropolitano.

b) Distribuidores locales (V2): Son los corredores que recogen el trafico urbano entre
zonas diferentes, o bien el que confluye desde cada zona a las vias primarias.

c) Calles secundarias (V3): Soportan el trafico rodado de residentes con separacion
de traficos o en coexistencia con el peatonal. Desde ellas se accede directamente a
la edificacion.

d) Calles peatonales (V4): Esta excluido el trafico rodado, salvo el de los vehiculos de
servicio ocasionalmente.
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I11.7.4. Dimensiones caracteristicas del viario

1. Las dimensiones de las calzadas serdn establecidas por los Servicios Técnicos
Municipales, o por los organismos competentes de la Administracion Autondmica y
del Estado sobre la base de las intensidades del trafico y del entorno por el que
transcurre, utilizdndose como referencia para el suelo urbano y con carécter
obligatorio en el suelo urbanizable, para cada uno de los rangos siguientes:

Distancia minima |Ancho minimo de | Radio minimo | Ancho |pendiente | Velocidad
entre alineaciones calzada sin en minimo | maxima | de disefio
(m) aparcamientos |intersecciones |de aceras (km/h)
Distribuidores 16 metros 7 metros 10 metros | 3 metros 6% 50 km/h
primarios
Distribuidores 14 metros 6 metros 8 metros |2metros| 8% 40 km/h
locales
Calles 10 metros 5 metros 6 metros 1,5 10% 30 km/h
secundarias metros
Vias industriales 15 metros 7 metros 10 metros | 2 metros 5% 30 km/h
Vias peatonales 5 metros 15%

2. Las vias en fondo de saco no podran servir a mas de veinte (20) viviendas y tendran
una longitud maxima de setenta y cinco (75) metros, disponiendo en su final de una
raqueta o glorieta para el giro de vehiculos.

3. Los aparcamientos publicos al aire libre cuando se sittien anejos a las vias publicas no
interferirdn el transito de éstas, cumpliendo las condiciones minimas (en lo que a
anchura se refiere) que se sefalan a continuacion:

- Aparcamiento en linea, doscientos (200) centimetros.
- Aparcamiento en bateria, cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.

- Aparcamiento en espina, cuatrocientos (400) centimetros.

SECCION 2°: RED FERROVIARIA

II1.7.5. Condiciones generales de la red ferroviaria

1. La red ferroviaria esta compuesta por los terrenos e infraestructuras de superficie o
subterrdneas que sirven para el movimiento de los ferrocarriles como modo de
transporte de personas y mercancias, y facilitar asi, las relaciones del municipio con
el exterior.

2. Lared ferroviaria comprende:
a) La zona de viales, constituida por los terrenos ocupados por las vias y sus
instalaciones complementarias.

b) La zona ferroviaria constituida por los talleres, muelles, almacenes, y, en general,
cualquier instalacién directamente relacionada con el movimiento del ferrocarril.

c¢) La zona de servicio ferroviario, constituida por los andenes y estaciones que
permiten la utilizacion del servicio por los ciudadanos.

3. El sistema ferroviario estd sujeto a la Ley 16/1987 de Ordenacion de los Transportes
Terrestres y al Reglamento del 28/09/1990, modificado por Real Decreto 1225/2006.
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