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3.1.— CONDICIONES DE FOSICION EM LA PARCELA.

< B L Las condiciones de posicidn retranquecs.
tipologizs,etc.) de los edificics en las parcelas se fijan para
cada zona en sue condiciones particulares. En cualguier caso, se
respetaran las areas * no ocupables definidas en les plancs de

zonificacidn.

3.1.2.- Las condiciones de pocsicidn de log edificies en
las parcelas podi&rn camblarse mediante planes especiales,
estudics de detalle, ¢ inclusc proyectos de edificacidn gue ce
refieran a manzanas completas. En cualquier Cc&so. Y salvo
justificacidn razonadas, gsza justardn a alguna de las tipologias

siguientes:

A) Edificacidn entre medianerias o cerrada. En este caso no
se admitirdn retranguecs., salvo  gue el prevectao preves
TE solucidn arguitectdnica que impida 1a vieidn de las

medianerias y  asegure el cierre visual del espacic pibhlico.

B) Edificacidn entre medianeriaz con rvetranguecs chligatorics =3

fachada, perc sin retranquecs laterales.

C) Edificacidén aislada o abierta, exenta en el interior de
las parcelas. El retranquec minimc desde cualguier linderc
sera de 3 m. o la mitad de la altura madxima permitida =i es
supericr. Las wvallas de cerramientc de las parcelas deberan
respetar asi mismo el caracter abierto de la zonas no
admitiendose cierres de fébrica de altura supericr a2 un metro.

debiendc completarse el resto con verja o valla vegetal.
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En zonas de edificacidén abierta, se admitiri la construccidén de
grupes de edificios adosados en los gue el respeto de los retranquecs
se refiera Gnicamente al conjunte edificade, siempre que se disefen
mediante un provecto dnico, gue se respete la parcela minima o el
nlmerc total de viviendas previsto, vy que la dimensidn méxima de cada

bleogue o conjunto de edificics adosados sea inferior a S0 m. medida en

cualguier direccidn. =

3.2.- CONDICIONWES DE OCUFACION.

3.2.1.— Estas condiciones son las que definen el porcentaje de
la superficie de parcela que puede ser ocupada por la edificacidn.
Come superficie ccupada se  entiende la mayor de las superficies
construidas en cada planta del edificico. Las condicicnes de

ccupacidn se fijan en las condiciones particulares de cada zona.

3.3.— CONMDICION DE EDIFICAEILIDAD.

3.3.1.—- Esta condicidn  1imitan la dimensidn total de los
edificics que pueden levantarse en una parcela o zoma
determinada. Pueden definirse directamente en md de superficie
construlda, por m2 de suelos o en m3 de volumen construido por me
de suelc, v referirse & la superficie de la parcela neta una
ver excluide el suelo de cesidn obligatoria; o a la superficie
bruta de las fincas originales. También pueden definirse
indirectamente fijandce las alfuras miximas v 1a parte de 1la parcela

que puede utilizarse para levantar estas alturas.

3.3.2.— For csuperficie construida de un edificic se entiende
la comprendida en cada planta por les limites exntericres de la
edificacidins excluyendo la superficie no cubiertas, la superficie

cubiertea en planta baja abkierta tetalmente en su perimetro v con
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leccales destinados

centabilicen coma

de estaz Mormas, v los lacales o
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& garajes o instalacicnes
edificicsy, <siempre que se
tales de acuerdoe con

parte de los mismos

con wna altuwra libre infericor a 1,5 m. medidos de suelo a techco.
La superficie construida de un edificic serd la suma de la de todas
sus plantas. .

‘ 3.3.3.- En estas Normass y parz el sueleo urbanos las condiciones
de edificabilidad se fijan en general de forma indirecta. salva en
los  casos ern los que, al guedar sin definir una ordenacidn de
volimenes cancreta ses necEsaric redactar un plan especial o
estudic de detalle para completar la ordenacidn de las Normas f
verr pormas  particulares de poligones)

3.4.- CONDICIOMES DE ALTURA.

Fara la medicidn

dos tipos de unidades: pov

gecmétrica. Se entiende que

de alturas edificables

namerc

se establecen

de plantas y por altura

han de respetarse las dos.

3.4.2.— Con caracter ageneral, v calvae que se especifique otra
cosa  en las normas  particulares; se permiten tres plantass 10 m. de
altura geometrica a alerc, v 12.5 m. a cumbrera, en todo el suelo
urbanco.

Forma de mediv la altura geométrica.

3.4.3.- Come  altura geométrica a alerc =e considerard la media
de cada fachada a via plblicas desde 1a rasante de la aceras
hasta el =supradds del alerc o elemento constructivo asimilable.
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En edificacidn aislada, se coansideraran todas las  fachadas,
coin independencia de la situacidn de las calles o espacics plblicos, vy
se sustituird la racante de la acera por la del terrene natural en

contacto con la edificacidn cuando sea mas desfavorable.

En el case de calles o« terrence en pendiente, la altura de
cornisa  deber escalonarse de forma que en el puntc més
desfavorable de cada trame nc se podrd  superar en méds de | m. la

altura permitida como media.
3.4.4.- LLa altura geométrica a cumbrera cerd el vesultado de sumar
la cota maxima de la cubierta & la altura del alerc, medida segén el

art. anteriar.

Forma de medir el mmerc de plantas.

3.4.9.- Al contabilizar el ndmerc de plantass v salve que  se
especifique otra coca en las normas de zooas se incluiran las
semisdtancs que schresalgan m&s de un metro de media en alguna
fachadas, medido desde la vasante de la acera hasta el cupradds del

primer forjado scbre rasante.

Se contabilizaran come dos plantas las que tengan una altura

libre supericr & 4.8 m. medidos de sueloa a techo.

Elementcs permitidos por encima de la altura maxima.

3.4.6.- En edificics de tres plantasy la inclinacidn madxima de las
faldones de cubierta serd de 30 gradeos. Siempre que sea posibles se
procurara ademas evitar los hastiales de cubiertas procurande rebajar

la altura de las cumbreras.
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3.4.7.—- Por encima de la altura ma&xima se permiten las
instalaciones de servicic del edificics tales como cajas de
RECENSCET » escaleras. torres  refrigeradoras. etc.s que podran

rehasar  de forma punteal en un metro la altura madxima de cumbrera, v
se situardn en cualquier casc por debajo de les plancse a 45 grados
trazados desde las interseccicnes del plane supericr del forjadce de
la Ultima planta con 1l&s de las fachadas, sin tener en  cuenta

vorladizos nl aleros.

3.4.8.- Podran autorizarse aprovechamientos bajo cubierts cuandao
se recspeten las alturas ma&ximas a alerc y cumbrera, siempre que no se

realicen cuevpos al extericr de los plavncs inclinados de la cubierta.

3.4.92.— Los antepechos de terrazas o elementos deccrativos
similares tendran una altura maxima de 1.5 m. sobre el supradds del
for jade de cubiertas, « planc asimilable. En casc contraric se

contabilizardn comoe planta.

Farcelas can dos o mas calles.

3.4.10.- Las fachadas =z doces callezs que formen esqguiva, cs2

g A = s
consideraran come una tnica fachada a efectas de medicidn de alturas.

3.4.11.- En las parcelas con fachada a calles que no formen
esquina y que tengan asignadas alturas diferentes: bien por ser
distinta 1la altura permitida en cada fachadas o como consecuencia
de las rasantes de las calles, podrd aprovecharse la altura mavor
en un  fondoe de 15 m. medidos desde la calle que la justifique. A
partir de este plancs, las alturas se escalonardn proporcicnalmente
hasta alcanzar la cota correspondiente de la fachada con altura
mencr . En cualquier casc, v con caracter de minimc, se respetard

la altura maxima correspondiente & las fachadas con  menor  altura
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permitidas escalondndeose las plantas supericres bajo un planc de 45

grados a partiv de esta altura.

Entreplantas
3.4.12.- Fodrén autorizarcse entreplantas en locales existentes

siempre que se cumplan las condicicnes siguientes:

) Cuando la a&ltura libre de alguna de la plantas resultantes
sga inferiar a 2.4 . sclo pedrd utilizarse para locales

de eervicio cervades al piblico.

R La entreplanta no podrdéd  ccupar més del S50% de 1z superficie

atil del lecal primitivo.

3.5.- FOWNDO EDIFICARLE

3.9.1.- En lce edificics de tres plantas, se limita el fonde
edificable a 15 m.. medidos perpendicularmente a las alineacianes de
viales piblicos en cada punto. Esta limitacidn no se aplicard a lec

satancss semisdtancs y plantas bajas.

3.6.— GALIENTES DE LAS FACHADAS GSOBRE L0OS VIALES O ESFACIOS

LIBRES.

3.6.1.- Loas salientes de las fTachadas, camo voladizoe,
teldoss rejass escaparates etc., se regulan con caracter general en
esta seccidns perno las condiciones particulares para las
distintas zanas pedran introducir limitaciones mds estrictas en

razédn de las circunstancias de cada caso.

b .= Les  edificios ne podrdn  scbresalir de la alineacidén
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aficial baje ningun concepto en  un zdécalo de 60 cm. de
minimas a medir desde la rasante de la acera en cada puntc.

recsto de 1a fachadas se permitirdn los salientes regulades

arts. siguientes.

Rejas. escaparates y elementos decorativos.

3.6.3.- Se permite scbresalir 10 cm. por cualquiera de

43

altura

En el

en las

estus

conceptess siempre que el disefic del elementc saliente no supcnga

peligroa para les peatones. Cuandc su vueleo sea superior

a este

limites se consideraran a todos las efectos comee voladizos

abiertocs. En lee edificice considerados de interés arguitectdnica

padran permitirse sin  embargo zalientes supericres. slempre que se

trate de elementos tradicicnales debidamente documentados.

Toldos v marguesinags.

3.6.4.— Be permitirdn dnicamente cuando cumplan

condiciones siguientes:

A4) Altura libre de 2,5 m. cobire la rasante de la acera.

las

B) Separacidén de una distancia igual o mayor gue el vuelo desde

las medianeriass con un minimo de 60 cm.

C) En las plantas bajas, el vuelo mdxime sera 40 cm. mencs que

el ancha de la aceraz en cada puntocs entendiéndose como aceras las

ronas del viario por las que ne pueden circular vehicules. Cuandao

no existan aceras diferenciadas no se permiten marquesinas  ni

teldes en p. baja. Cuando la calle no este pavimentada, el

pyuntamientc estimard la anchura probable de la acera

puntc en funcidn de las caracteristicas de la calle.

en cada
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D) En plantas altas no se permiten MmArquUEsSinas, pera
podran autorizarse toldos o banderines con un vueloe maximo de |

m. cuandc no se perjudique a la estética urbana.

Yoladizos.

3ebeDe— Con caricter general se recomiendan nicamente los
balcones y rejas de forja, asi come miradores acristalades. Sin
embargo, cuandoc no se trate de edificics catalogadeos, o areas urbanas
que conserven caracteristicas estéticas especiales, se podrén ejecutar
cuerpos volados ablertose o cervados a una altura supericr a 3.9 m.
schre la rasante de la acera o calzada en su casc, ccupando mencs del
50% de la longitud de la fachadas con un vuelo inferior al 1/10 del
ancho de la calle v un mdxime de 1 m., vy respetandc una distancia

minima de lm. a las medianerias.
En los edificics catalegadoss o en las &reas gue, & juiciac del

Ayuntamientas concurvan caractervisticas estéticas especiales: ce

mantendr& la trama urbana y el cardcter de leos edificics existentes.

3.7.-COMDICIONES HIGIENICAS DE EDIFICIOS Y LOCALES.

Fatics de luces v ventilacidn,

3.7.1.- Se entiende por patio todo espacic no edificade en el
interior de las parcelass delimitadoe por fachadas intericres de
los edificicsy ¢ por limites de propiedad. Los patics  pedran ser

abiertos o cerrados. Son patics abiertos los  que cuentan con una
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embocadura abierta en toda su altura & la via pidblica o« a un espacic

libre.

3.7.2.— Las condiciones que se dan en estas Mormas para los
patics se entienden referidas a los patics cerrados y a les abierteos
enn los gue la anchura de la embocadura sea inferior a la profundidad

del mismo.

3.7.3.~ Cuando un patic de luces sirva para iluminar o ventilar

piezras habitables, sus dimensicnes seran tales que permitan
inscribivr  un circulo de 3 m. de didmetra mirimo. A estos
efectoss se consideran lades del patic las proyecciones verticales

de las fachadass incluyendo voladizos vy resaltos.

3.7.4.— Se consentiridn mancemunidades de patics que sirvan para
completar las dimensicnes de los miemos, siempre que se ajusten a

les normas siguientes:

a) Se establecera mediante escritura pdblica un derecho  real
de servidumbre que se inscribirad en el FRegistre de 11
Fropiedad, con la condicidn de no poderse cancelar sin la

avtorizacidn del Ayuntamienta.

by Mo podrd cancelarse esta servidumbre mientraz subsiceta algunc
de las edificics cuves patics reguieran este complemento para

conseirvar sus dimensiones minimas.

c) Se permite la separacidn de esteos patics mancomunades con
mures de 2 m. de altura maxima a contar desde la rasante del

patic mas bajo.
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Condicicnes de las piezas habitables.

3.7.5.— Se considerara pileza habitable aguella en la que <ce
desarrcllan actividades de estancia, reposcs esparcimiento o trabajo,

que requieran la permanencia continuada de personas.

3.7.6.— No podran situarse piezas habitables en los sdtanos.

3.7.7.— Todas las piezas habitables deberé&n ventilarse por medics

naturales o« mecanicos.

3.7.8.— La altura minima de cualquier pileza habitahle cera 2,4 m.

En las locales abuhardilladocs pedra incumplirse esta altura en el

30% de la superficie de lcs miemos.

Condicicnes especificas  para  las viviendas v edificios

residenciales.

3.7.9.— Se consideran wsos residenciales las viviendas, hoteles,
residencias v en general cualguier edificic o parte del mismo

destinada a la estancia o repeso de las personas.

3.7.10.- En plantas de sétane « semisdtanc no se admitiran

piezas habitables vinculadas a un uso residencial.

o 7 3 L Teda vivienda o establecimientc residencial contara
con hueces de ventilacidn suficientes para permitir la ventilacidn
cruzadas es decir, situades en fachadas crientadas en, al mencs, dos
direcciones. RNo sera necesaric cumplir este reguisitce en los

apartamentcs con una superficie ¢til infericr a &0 md.
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3.7.12.—- Toda vivienda ¢ ectablecimiento residencial deberai
ser entericr, es decir, debera contar con algin hueca de i1luminacidn
abiertoc a un vial, espacic libre, patic abiertoc. o patic cerrade en

el que pueda inscribivse un circulc de 16 m. de didmetic.

3.8.— DOTACIONES OELIGATORIAS EN LOS EDIFICIOS.

Aparcamientcs. Fonas de carga vy descarga.

3.8.1.-Tedos los edificics destinades a vivienda colectiva gue
contengan cuatro o mas  viviendas o apartamentos, dispondran  en
el interiar de las parcelas del espacic suficiente para el
aparcamiente de locs vehiculos de los usuaricss a vazdn de un plaza
por viviernda. EIl Ayuntamiento, de forma motivada, podré
dispensar total o parcialmente de esta cbhligacidn cuando concurra
alguna de las siguientes circunstancias:

=1 Tratarce de cobras de rvehabilitacidn o reacondicionamientao

de edificics existentes, vy la tipoleogia de 1 mismas N

[a)
1n

permita  la instalacidn de las plazas necesariacs.

=} Gue el viaric existente no permita la adecuada accesibilidad

de los vehiculoe hasta la parcela.

cl  Que la instalacién de las plazas suponga iviremediablemente

una agresildn a la estétice urbana.

Lz dimensidn minima de la plaza de aparcamientec serd 2.2 % 4,5
m. Nao se considerara camo plaza ningin espacic ques aun
tenienda ecstas dimensicnesy carezca de fé&cil accesc para los

vehiculos.
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3.8:2.~ En los locales comerciales, de espectéculaos,
o industriales con superficie util superiocr a 200 ma s cerd
cbligatoric prever un lugar en el interior de la parcela para carga
% descarga de mercanciass ¥y para apaircamientc de los vehiculos
relacionadas con la actividad a razdn de una plaza por cada 100 m2
de edificacidn. En loe locales sujetos al Reglamento de Espectaculcos vy
fA. Recreativas, v en los talleres de reparacidn de vehicules, la
reserva minima sera de una plaza por cada 25 m@ construildes. El
Avuntamientoe podrd dispensar de esta cbligacidn de forma motivadas por

las mismos motives enunciados en el art. anteriov.

'3.9.-CONDICIONES AMEIEMTALES Y DE RELACIGH CON EL ENTORMO.

3.9.1.— Fara la regulacidn de luces y vistas se estard a lo

dicspuestce en el Cddige Civil.

Vertido de aquas rvesiduales.

3.9.2.— Los  vertides se realizardn a la red municipal e
B

alcantairillade; prohibieéendose otre tipo de vertidos en el suelo

uwrbanc.
3.9.3.~ Las aguas residuzles procedentes de procesos
industriales ¢ instalacicnes nc residenciales, se decantaranm v

depurardn en primera instancia por la propia industria antes de su
vertide a la red municipal de alcantarillado, de forma que las
vertidos 2 este ved cumplan las condicicones minimas senaladas en el
capitule dos de estas Normas. Los  locales que alberguen estas
actividades,; contardn con una arqueta general de recogida de aguas
inspeccionable en cualguier momentoe por  les servicics municipales

o provinciales.
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3.9.4.— lLas condiciones de este apartado se aplicaradn siempre que
las cendicicnes particulares de zona ne especifiquen nada en

contraric.

3:9-5.= EL nivel * de ruido interior en viviendas «
edificios dotacionales, procedente de fuentes extericres distintas
del trafico rodado, e superard  los 45 dbé entre las B y las B2
horasy, ni  los 30 dbA entre las 88 y las 8 Hh. La medicidn se
efectuar a 1,5 m. de z2ltura, en el centro de las habitaciones, con
legs  hueccs cerrades v eliminando toda  posibilidad de ruidos
intericres. Los propietarics de las instalaciones productoras de
ruide tienen la cbligacidn de tomar las medidas necesarias para
evitar su  transmisidn, ‘de farma que no se llegue a los niveles

anteriores.

3.9.6.— Los elementos constructivos de separacidn entre cualauier
actividad que pueda considerarse come foce de vuwide vy cualguier
recinto contiguas deberdn garantizar un aislamiento acdstico minimo
de 45 db a ruido aérec si la actividad scle funcicna de dia, y &0
dbs ci lo hace durante la ncche ¢ ee a 8 h. Ve En
cerramientos no celindantes directamente con otros  lecales estos
limites podran disminwirse en 10 db. En cualquier caso, cuande el
foco emisor de ruido sea  un elemente puntual, el aislamienta
podra limitaree al foco emisor. El cumplimientc de las
dispesiciones de este art. no exime de la cbligacidn de ajustarse a

los niveles del anterior.

3.9.7.- lLas fachadas v cublertas de lacales que alberguen
actividades nocturnas que puedan considerarse comoe  emisoras de ruidos

deberan garantizar un aislamiento actstico minime de 3% dbA. Por este
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metivoy, no se  admitird la existencia de ventanas practicables, vy el
acceso al local contard con un vestibulo de inscnorizacidn. Cuando la
actividad scle funcione de dia, se considera suficiente el

cumplimiento de la NBE-CA-82.

3.9.8.—- Al cbjeto de impedir la transmisidn de ruidos molestos en
les edificies, todas 13s instalacicnes o maquinaria susceptible
de produciv vibracicnes ce aislard mediante apayos v mangultoc
elésticos  del resto del edificic. Foer el mismo motivoy ne  se
autorizara la instalacidn de actividades con maquinaria en cualguier

planta distinta de la que apove directamente =cbre el terrenc.
3.10.—- CONDICIONMES ESTETICAS.
Se fijan en las condicicnes particulares de zona.
3.11.- CONMDICIONES DE USO.

3.11.1.~ El Avuntamiento podia regular mediante
crdenanzas municipales las condiciones especificas que deben  reunir
los edificics o instalacicones para que pueda desarvollarse en
ellos una actividad determinada. En cualquier cascs se exigird el
cumplimiento de la legislacidn sectorial que afecte a estoe edificics
o instalacioness cuande la propia legislacidn le ctorgue competencias

para ello.

.11 .2= En las condiciones especificas de las zonas ce
definen limitaciones para lcs uscs que pueden instalarse en cada
casc. A estos efectos, se establece la siguiente clasificacidn de

uscs urbancs.

) FResidencial, entendiendoc por tal la wvivienda. perc no
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los hoteles, residencias colectivas « similares, que se

considerardn servicice terciarics.

R) Industriales, entendiendco poyr tal el que tiene Comee
finalidad llevar & cabo  las coperacicnes de elaboaracidn,
transformacidn, reparacidn y distribucidn de productos.

-

El usc industrial se clasifica en las categaorias siguientes:

1i= Talleres domésticcs. Estos talleres se limitan con
una superficie dtil maxima de S00 me y ce destinarin
Unicamente a actividades artesanales o relaciconadas con la

reparacidn y tratamiente o slmacenamiento de productos de consumo

lecal.
e Industria en general. Cuanda no se destinen &
actividades artesanales ¢ relacionadas con la reparacidn o

almacenamientce de productos de consume local, w ooupen mass de SO0

m2 de superficie.

¢} Agropecuarics entendiendo poir tal el que tiene pov  objetco
la rexlizacidn de actividades primarias de caracter agricola o«

ganadero, que puedan producir molestias a las viviendas.

El usc agropecuaric se clasifica en las categorias siguientes:

1.- Instalaciones domésticas. Situadas en corvrales anexcs  a

la vivienda permanente de los propietaricsy sin originar transitc

de animales por la via publica, vy destinadas exclusivamente al

censume interne de  la unidad familiar.

B Inestalaciones agropECUarias en general, cuandao no
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puedan incluirse en el apartadce anteriar.

d) Servicios terciaricss cuande tiene por finalidad 1la
prestacidn de servicics al piblico, las EMPIrESas u
crganismos, tales comao el camercic al por menors infarmacidn,

administracidn, gestidn, etc.

e) Detacional, cuande esta destinade a 1la prestacidn de un

servicic piblico, ya sea de iniciativa publica o privada.

f) Vialess, o espacics no edificables destinadeos al  transparte

y comunicaciones.
g) Espacies libres vy zonas verdes, entendidos como  espacics de
use publice no edificables, destinadeos a parques v jardines, o en

geveral <! reposc vy esparcimiento de la poblacidn.

i) Infraestructuras urbanas, entendidos comc espacics destinados



