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PREAMBULO

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, en su articulo 32.1 sefiala que «todos los
municipios deberan contar con Ordenanzas municipales de urbanizacién, instalaciones,
edificacién y construccion, cuya aprobacién, publicacién y entrada en vigor se producira
conforme a la legislacion de régimen local»; afiadiendo el nimero 4 del mismo articulo que
esas Ordenanzas municipales de construccion regularan pormenorizadamente «... cuantas (...)
condiciones no definitorias de la edificabilidad y destino del suelo sean exigibles para la
autorizacion de los actos de construccion...», con respeto siempre en la regulacién de esos
aspectos a que los mismos «no estén reservados por esta Ley al planeamiento urbanistico»
(articulo 32.4,b) “in fine").

Por ello, el Pleno del Ayuntamiento de Alcobendas, en su sesion de fecha 26 de octubre de
2004, acordd aprobar definitivamente la Ordenanza de Edificacion, Construcciones e
Instalaciones, de conformidad con lo previsto en el articulo 32 de la Ley 9/2001, del Suelo de la
Comunidad de Madrid (LSCM), con publicacion en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid
el 22 de noviembre de 2004.

Con posterioridad se han aprobado las siguientes modificaciones:

e Modificacién 1 (aprobacion definitiva Pleno municipal de 25 de abril de 2006: BOCM
124 de 26 de mayo de 2006)

e Modificaciéon 2 (aprobacién definitiva Pleno municipal de 25 de marzo de 2010: BOCM
19 de abril de 2010)

¢ Modificacion 3 (aprobacion definitiva Pleno municipal de 24 se septiembre de 2013:
BOCM 23 de noviembre de 2013)

e Modificacién 4 (aprobacion definitiva Pleno municipal de 20 de mayo de 2019: BOCM
10 de junio de 2019).

Desde la ultima modificacion aprobada, los servicios técnicos municipales han considerado
necesario adaptar nuevamente la citada norma, con el fin de flexibilizar, completar y adaptar a
la normativa vigente la Ordenanza aprobada el 26 de octubre de 2004. No obstante, tal
ejercicio de la potestad reglamentaria requiere la justificacion de su adecuacion a los
denominados principios de buena regulacién vy, asi, la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas los recoge en su articulo
129, al disponer que “en el ejercicio de la iniciativa legislativa y la potestad reglamentaria, las
Administraciones Publicas actuardn de acuerdo con los principios de necesidad, eficacia,
proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia, y eficiencia. En la exposicion de motivos o
en el preambulo, segln se trate, respectivamente, de anteproyectos de ley o de proyectos de
reglamento, quedara suficientemente justificada su adecuacion a dichos principios.”

En cumplimiento del citado precepto legal, se analiza a continuacion la adecuacion del presente
proyecto de Modificacion nimero 5 de la Ordenanza de Edificacion, Construcciones e
Instalaciones a los principios de buena regulacién recogidos en el articulo 129 de la Ley de
procedimiento administrativo de las administraciones publicas:

1. Principio de necesidad y eficacia

De acuerdo con los principios de necesidad y eficacia, la iniciativa normativa debe estar
justificada por una razon de interés general, basarse en una identificacion clara de los fines
perseguidos y ser el instrumento més adecuado para garantizar su consecucion.
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Respecto de la adecuacién de esta Modificacién al principio de necesidad y eficacia, debe
sefialarse que la misma obedece a un objetivo de interés general, como es el de actualizar y
mejorar el texto normativo de la Ordenanza aprobada el 26 de octubre de 2004, por la que se
acomete la tarea de regular el proceso edificatorio en el término municipal de Alcobendas, en
conexion con aquellas bases de ordenacion estructurante que, necesariamente, permanecen
en el Plan General de Ordenacion, teniendo en cuenta para ello la experiencia acumulada
durante este tiempo y con la finalidad de su adaptacién a la normativa vigente y acercamiento a
la realidad social del momento.

Las principales modificaciones introducidas respecto de la anterior regulaciéon y los objetivos
gue las mismas persiguen son las siguientes:

1. Flexibilizaciébn de las condiciones exigibles a los locales para su transformacién a
viviendas.
2. Aplicacion de criterios de sostenibilidad para la mejora del drenaje urbano mediante

sistemas de drenaje urbano sostenible, (SUDS), que posibilitan laminar e/o infiltrar al
terreno el agua de lluvia 0 su captacion para almacenamiento y reutilizacion, para
completar y mejorar el drenaje urbano actual evitando problemas a los sistemas de
saneamiento convencionales existentes.

3. Creacion de espacios de aparcamiento de bicicletas en las nuevas edificaciones tanto
de uso residencial como no residencial.

4, Revision de los elementos de cubricion de las pérgolas ante el incremento de
peticiones con distintas soluciones de apertura y cierre para la proteccion solar.

5. Autorizacion de aseos unisex para locales de uso terciario recreativo que tengan
menos de 100 metros cuadrados y un aforo de menos de 50 personas.

6. Autorizacion, en edificios existentes, de ocupacion de la zona de retranqueo para
cumplir la reglamentaciéon vigente de promocién de accesibilidad, asi como
flexibilizacion de la instalacion de aparatos elevadores.

7. Completar la regulacién actual con precisiones de caracter técnico que permitan
resolver los problemas planteados en la aplicacion de la Ordenanza, asi como adaptar
su texto a la normativa vigente en materia de edificacion y a la restante normativa
sectorial aplicable.

Para ello, la propuesta de modificacién se concreta en la actualizacion de los siguientes
preceptos: 6, 7, 12, 24, 25, 26, 27, 29, 33, 37, 43, 48, 49, 51, 56, 59, 60, 62, 63, 65, 65bis, 70,
74, 75, 77, 86, 93, 94, 95, 96, 99, 106, 108, 115, 116, 123, 127, 132, 155, 159, 160, 161, 162,
163, 165, 166, 176, 177, 178, 179 y se crea una nueva disposicion adicional tercera.

En definitiva, esta Modificacion obedece al cumplimiento del mandato legal contenido en el
articulo 32.1 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, adaptando la regulacion
actual a la normativa vigente y a las nuevas realidades que la experiencia de su aplicacién ha
puesto de manifiesto desde su entrada en vigor, todo ello mediante la modificacion del
instrumento juridico previsto por el ordenamiento para regular el proceso edificatorio en los
municipios,

2. Principio de proporcionalidad
Este principio exige que la iniciativa contenga la regulacién imprescindible para atender la
necesidad a cubrir con la norma, tras constatar que no existen otras medidas menos restrictivas
de derechos o que impongan menos obligaciones a sus destinatarios. La regulacion de la
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presente Ordenanza es proporcional a la finalidad que se persigue con la misma sin que la
misma establezca cargas u obligaciones innecesarias a sus destinatarios.

Supone el medio necesario y suficiente para cubrir las necesidades detectadas, pero no supone
una innovacién que pueda ser innecesaria o0 exceda de los requisitos legales. Por otro lado, las
obligaciones que se imponen a los destinatarios de la norma son las imprescindibles para
asegurar una correcta aplicacién de la misma. Finalmente, la norma no conlleva restriccion de
derechos, sino que, al contrario, toda la modificacion se dirige a flexibilizar las medidas
existentes con el fin de facilitar el ejercicio de los derechos sin menoscabo del interés general.

3. Principio de seguridad juridica

De acuerdo con este principio, la iniciativa normativa se ejercera de manera coherente con el
resto del ordenamiento juridico nacional y comunitario, para generar un marco normativo
estable, predecible, integrado, claro y de certidumbre, que facilite su conocimiento y
comprensién y, en consecuencia, la actuacién y toma de decisiones de las personas y
empresas.

El principio de seguridad juridica también se cumple con este proyecto. Como se ha dicho,
obedece al cumplimiento del mandato legal contenido en el articulo 32.1 de la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad de Madrid de regular el proceso edificatorio en los municipios, en
conexioén con aquellas bases de ordenacion estructurante que, necesariamente, permanecen
en el Plan General de Ordenacién vigente. Asi, no hay incoherencias ni contradicciones con el
régimen juridico aplicable al proyecto de norma.

Por otra parte, hay que sefialar que la presente propuesta normativa se incluyé en el Plan
Anual Normativo para 2020 del Ayuntamiento de Alcobendas previsto en el articulo 132 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre y aprobado mediante Decreto 2621/2020, de 3 de marzo.

4. Principio de transparencia

En aplicacion de este principio, las Administraciones Publicas posibilitaran el acceso a la
normativa y a los documentos propios de su proceso de elaboracion, definiran claramente los
objetivos de las iniciativas normativas y su justificacion en el preambulo o exposicion de
motivos y posibilitaran que los potenciales destinatarios tengan una participacion activa en la
elaboracion de las normas.

En este sentido, el articulo 133 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, referido a la participacion de
los ciudadanos en el procedimiento de elaboraciéon de normas con rango de Ley y reglamentos,
establece que con caracter previo a la elaboracién del proyecto de reglamento, se sustanciara
una consulta publica, a través del portal web de la Administracion competente, en la que se
recabara la opinién de los sujetos y de las organizaciones mas representativas potencialmente
afectados por la futura norma. Esta regla general se ve, sin embargo, exceptuada en los
términos sefialados en el apartado 4 del citado precepto:

“4. Podréa prescindirse de los tramites de consulta, audiencia e informacion publicas
previstos en este articulo en el caso de normas presupuestarias u organizativas de la
Administraciéon General del Estado, la Administracién autonémica, la Administracion local o
de las organizaciones dependientes o vinculadas a éstas, o cuando concurran razones
graves de interés publico que lo justifiquen.

Cuando la propuesta normativa no tenga un impacto significativo en la actividad
econdémica, no imponga obligaciones relevantes a los destinatarios o regule aspectos
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parciales de una materia, podra omitirse la consulta publica regulada en el apartado
primero. Si la normativa reguladora del ejercicio de la iniciativa legislativa o de la potestad
reglamentaria por una Administracion prevé la tramitacion urgente de estos
procedimientos, la eventual excepcion del tramite por esta circunstancia se ajustara a lo
previsto en aquella”.

En este expediente no resulta necesario realizar una consulta publica previa, ya que la
modificaciéon de la ordenanza que se pretende tramitar no tiene un impacto significativo en la
actividad econémica y regula Unicamente aspectos parciales de una materia especifica, al
limitarse su objeto a completar, como se ha dicho, la regulacion actual con precisiones de
caracter técnico que permitan resolver los problemas planteados en la aplicacién de la
Ordenanza, asi como adaptar su texto a la normativa vigente en materia de edificacion y a la
restante normativa sectorial aplicable. Ademas, se pretende flexibilizar las condiciones exigibles
a los locales para su transformacion a viviendas; incorporar criterios de sostenibilidad para la
mejora del drenaje urbano, mediante sistemas de drenaje urbano sostenible; crear espacios de
aparcamiento de bicicletas en las nuevas edificaciones tanto de uso residencial como no
residencial o autorizar, en edificios existentes, la ocupacion de la zona de retranqueo para
cumplir la reglamentacién vigente de promocién de accesibilidad y flexibilizar las condiciones
para la instalacion de aparatos elevadores.

En todo caso, una vez iniciado el procedimiento, se realizar4 el tramite de audiencia,
sometiendo el expediente a informaciéon publica durante un plazo de treinta dias para la
formulacién, en su caso, de reclamaciones y sugerencias mediante anuncios a insertar en el
Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid y en un diario de los de mayor circulacion de la
provincia, asi como mediante la publicacion por medios telematicos a la que se refiere el
articulo 70 ter de la Ley 7/85, de Bases de Régimen Local.

5. Principio de eficiencia

Finalmente, el articulo 129.6 de la Ley 39/2015, alude a la necesidad de que la iniciativa
normativa evite cargas administrativas innecesarias o accesorias y racionalice en su aplicacion,
la gestion de los recursos publicos. El principio de eficiencia persigue asi la reduccién de las
cargas administrativas y la simplificacion de procedimientos, con el fin de promover la
eliminacién de obstaculos injustificados a la actividad econémica y favorecer el crecimiento
econdmico. Un conjunto de herramientas facilitan la puesta en practica de este principio: a) la
Memoria del Andlisis de Impacto Normativo, que reune toda la informacion relevante acerca de
un proyecto normativo; b) el Manual de Simplificacion y Reduccion de Cargas Administrativas,
cuyo proposito es armonizar la metodologia de simplificacion de procedimientos en la
Administracion General del Estado; y, c) el Plan Normativo Anual, que enumera las
disposiciones aprobadas durante el afio para someter sus resultados a evaluacion.

En el presente expediente, tramitado en el ambito de la potestad reglamentaria local, la
propuesta normativa se incluy6 en el Plan Anual Normativo para 2020 y se ha redactado la
correspondiente Memoria abreviada de andlisis de impacto normativo del Proyecto de
Modificaciéon, en la que se justifica que no se deriva impacto econdémico ni sobre la
competencia, ni supone en realidad un incremento o reducciéon de cargas administrativas,
conforme al articulo 3 del Real Decreto 931/2017, de 27 de octubre, por el que se regula la
Memoria del Andlisis de Impacto Normativo.

Al contrario, la norma ha buscado ser coherente con el principio de eficiencia, siendo uno de
sus objetivos que se redacte una normativa que reduzca y elimine las cargas administrativas
innecesarias y mejore la coherencia de nuestro ordenamiento. En este apartado destacaria que
esta norma no tiene efectos sobre la economia en general y, desde el punto de vista de los
presupuestos, la norma no afecta a los presupuestos municipales y no implica gasto.
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También resulta significativo indicar que, mediante la actualizacion de los aspectos regulatorios
gue se contienen en la Modificacion, se persigue mejorar la eficiencia de esta administracién en
la gestion del urbanismo a través de su ajuste a la realidad actual y apropiada a la evolucion
futura de la ciudad para la obtencidon de los adecuados niveles de calidad de vida para los
ciudadanos.

En definitiva, el presente Proyecto de Modificacion n°® 5 de la Ordenanza de Edificacion,
Construcciones e Instalaciones del Ayuntamiento de Alcobendas se ajusta a los principios de
necesidad, eficacia, proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia, y eficiencia, que
informan el ejercicio de la iniciativa legislativa y de la potestad reglamentaria de las
Administraciones Publicas, en los términos establecidos en el articulo 129 de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Com(n de las Administraciones Publicas.
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1. ANTECEDENTES

El Pleno Municipal en su sesion de fecha 26 de octubre de 2004, acord6 aprobar
definitivamente la Ordenanza de Edificacién, Construcciones e Instalaciones de conformidad
con lo previsto en el articulo 32 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid
(LSCM), con publicacién en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid el 22 de noviembre
de 2004.

Con posterioridad se han aprobado las siguientes modificaciones:

Modificacion 1 (aprobacion definitiva Pleno municipal de 25 de abril de 2006: BOCM
124 de 26 de mayo de 2006)

Modificacion 2 (aprobacién definitiva Pleno municipal de 25 de marzo de 2010: BOCM
19 de abril de 2010)

Modificacion 3 (aprobacion definitiva Pleno municipal de 24 de septiembre de 2013:
BOCM 23 de noviembre de 2013)

Modificacion 4 (aprobacion definitiva Pleno municipal de 20 de mayo de 2019: BOCM
10 de junio de 2019)

2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION

Se plantea la revision de diversas determinaciones técnicas de su articulado, para dar
respuesta a nuevas necesidades detectadas, destacando entre otras las siguientes:

Flexibilizacion de las condiciones exigibles a los locales para su transformacion
aviviendas. (articulo 65bis)

Las necesidades de los jévenes a viviendas asequibles, est4 provocando que
aumenten las solicitudes de licencias de conversion de locales comerciales sin uso, en
zonas donde el comercio de barrio ha fracasado. Esta circunstancia, se une a la
imposibilidad de dar salida al mercado de locales comerciales que no ofrecen
rentabilidad comercial, y sin embargo pueden dar respuesta a la necesidad de
viviendas para jovenes y a determinados modos de vida que se estan produciendo en
la sociedad actual.

Es intencién del Ayuntamiento de Alcobendas facilitar lo méximo posible la
transformacidn de locales comerciales en viviendas, con el objetivo de aumentar el
parque de viviendas en zonas consolidadas de la ciudad destinadas a colectivos mas
necesitados como jévenes, personas mayores o con discapacidad fisica, por lo que
sera preciso flexibilizar las condiciones exigibles en la presente Ordenanza para que
dicha transformacion se produzca.
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2. Condiciones relativas a la proteccion del medio ambiente y a la aplicacién de

criterios de sostenibilidad para la mejora del drenaje urbano. (disposicién
adicional tercera)

Incorporacion de una serie de condiciones exigibles a los nuevos proyectos de
edificacién para la gestién del ciclo integral del agua, que permitan contribuir a
minimizar los problemas del drenaje urbano, dimensionando adecuadamente la
capacidad del sistema de drenaje interior de parcela, mediante sistemas de drenaje
urbano sostenible, (SUDS), que permitan laminar y/o infiltrar al terreno el agua de
lluvia o su captacién para almacenamiento y reutilizacién, para completar y mejorar el
drenaje urbano actual evitando problemas a los sistemas de saneamiento
convencionales existentes.

Creacion de espacios de aparcamiento de bicicletas en las nuevas edificaciones
tanto de uso residencial como no residencial (articulos 162 y 163)

El Ayuntamiento de Alcobendas lleva afios fomentando e impulsando el interés de los
ciudadanos por uso de la bicicleta en la ciudad como alternativa real a los
desplazamientos cotidianos en transportes motorizados, formando parte activa en la
Red de ciudades por la Bicicleta, asumiendo en los Ultimos cuatro afios una
vicepresidencia de la Junta Directiva.

Es por ello que a través de la presente modificacion de la ordenanza se pretende
establecer la creacion de espacios de aparcamiento de bicicletas en las nuevas
edificaciones tanto de uso residencial como no residencial. Esta idea esta ya
presente en varios Planes Generales de municipios espafioles, en los cuales el
aparcamiento para bicicletas tiene un protagonismo similar al de los vehiculos a motor,
en aras a impulsar el uso de la bicicleta.

Revisién de los elementos de cubricion de las pérgolas ante el incremento de
peticiones con distintas soluciones de apertura y cierre para la proteccién solar.
(articulo 48)

Como consecuencia de recientes consultas y peticiones tanto de particulares como de
Comunidades de propietarios de la necesidad de disponer en la instalacion de pérgolas
de elementos de proteccion solar, surge ahora la necesidad de revisar bajo qué
condiciones y con qué criterios podran ser autorizados estos elementos.

Autorizacion de aseos unisex para locales de uso terciario recreativo que tengan
menos de 100 metros cuadrados y un aforo de menos de 50 personas (articulo
115)

En locales de reducidas dimensiones, se ha observado que la obligacién de disponer
aseos independientes por sexo puede dar lugar a situaciones en las que no se obtenga
una adecuada proporcionalidad entre los espacios necesarios para el desarrollo y
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disposicion de la actividad y entre los espacios necesarios para albergar los servicios
higiénicos requeridos por esta, que siempre seran dependencias secundarias de la
actividad de que se trate. Por lo tanto, no parece adecuado que la superficie destinada
a los servicios higiénicos sea, incluso, superior a la superficie dedicada al desarrollo
propio de la actividad (espacios de atencion al publico, espacios de mesas, espacios de
cocina, etc.), o bien que para dotar a la actividad de servicios higiénicos se obtengan
aseos de reducidas dimensiones que resulten poco funcionales para su utilizacion.

Autorizacién, en edificios existentes, de ocupacion de la zona de retranqueo para
cumplir la reglamentacion vigente de promocién de accesibilidad (articulo 6), asi
como flexibilizacion de la instalacion de aparatos elevadores. (articulo 160)

En edificios existentes se podra ocupar la zona de retranqueo para cumplir la
reglamentacion vigente de promocion de accesibilidad, cuando se justifique la
imposibilidad técnica de cumplimiento en zonas distintas de la zona de retranqueo.

Igualmente, con la finalidad de permitir el cumplimiento de los objetivos de asegurar la
accesibilidad universal, es necesario eliminar, la obligaciéon de respetar una distancia
de 2 metros desde la caja del ascensor a la ventana méas préxima, asi como el acuerdo
expreso de los afectados. lgualmente se suprime la prohibicion de entrada al ascensor
desde la calle, ya que en algunas situaciones no es posible que el acceso se realice
desde el portal del edificio.

A su vez, se hace necesaria la revision de diversas determinaciones del articulado fruto del
analisis realizado por la Subdireccion de Urbanismo y de Licencias para completar la
regulacién actual con precisiones de caracter técnico que permitan resolver los problemas
planteados en la aplicaciéon de la Ordenanza.

Los articulos afectados por estas nuevas determinaciones son los siguientes:6, 7, 12, 24, 25,
26, 27, 29, 33, 37, 43, 48, 49, 51, 56, 59, 60, 62, 63, 65, 65bis, 70, 74, 75, 77, 86, 93, 94, 95,
96, 99, 106, 108, 115, 116, 123, 127, 132, 155, 159, 160, 161, 162, 163, 165, 166, 176, 177,
178, 179, y se crea una nueva disposicion adicional tercera.

Se enumeran a continuacion, las nuevas determinaciones que se proponen incorporar en el
documento de la Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones, con su descripcion

y justificacion.
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2.1 ARTICULOS MODIFICADOS

Articulo 6. Retranqueo.

El articulo 6 define el retranqueo como la franja de terreno comprendida entre la linea de
edificacién y la alineacion oficial o linderos de las parcelas colindantes, y establece los criterios
para la autorizacion de determinadas construcciones en esta franja de terreno.

En general no se admitira ninguna construccion sobre rasante en la zona de retranqueo, salvo
casetas de control de accesos y cuartos de basura bajo determinadas condiciones e
instalaciones deportivas al aire libre.

En relacién con las instalaciones deportivas al aire libre, es necesario aclarar que las pistas de
padel que se localicen en esta zona podran contar exclusivamente con muros de vidrio mas su
malla metalica con la altura maxima reglamentaria establecida en la normativa de aplicacion

Por otra parte también es necesario aclarar que las construcciones enteramente subterraneas
destinadas a instalaciones propias de compafiias que dan servicio a las parcelas podran
ocupar tanto los espacios correspondientes a la zona de retranqueo con la via puablica, por la
gue tendra su acceso, como el retranqueo a linderos de parcelas colindantes. No obstante en
tipologia de vivienda unifamiliar aislada en parcela minima urbanistica, dicha instalacién
subterranea no podra ocupar la zona de retranqueo con parcelas colindantes.

También es preciso, en edificaciones existentes, situadas en zonas calificadas con uso
caracteristico industrial, terciario y dotacional contemplar el estudio caso por caso de proyectos
para la localizacién de instalaciones tanto de la propia actividad como relacionadas con puntos
de recarga de coches eléctricos y almacenamiento de combustible para autoconsumo. En
efecto, actualmente se estan produciendo peticiones para la localizacién de determinadas
instalaciones en la zona de retranqueo relacionadas con puntos de recarga de coches
eléctricos y almacenamiento de combustible para autoconsumo, motivada por el cambio de
mercado automovilistico y sus sistemas de abastecimiento y que podrian ser estudiadas caso a
caso.

Por ultimo, es necesario introducir una nueva regulacién que permita en edificios existentes
ocupar la zona de retranqueo para cumplir la reglamentacion vigente de promociéon de
accesibilidad, cuando se justifique la imposibilidad técnica de cumplimiento en zonas distintas
de la zona de retranqueo. Desde la entrada en vigor el Real Decreto 1/2013, se obliga a todas
las edificaciones de nueva planta a garantizar la accesibilidad y en caso de edificaciones
existente, a mejorar la misma cumpliendo lo especificado en el CTE DB SUA 9 y documento de
apoyo. Esta regulacién obliga a realizar obras en la zona de retranqueo, que no estaban
contempladas en la actual redaccion. Se pretende que aquellas actividades y usos situados en
las plantas bajas de los edificios, que requieran de un acceso directo desde el exterior de la
parcela, puedan garantizar su accesibilidad o mejora de la misma.
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Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Se podran autorizar, en la zona de retranqueo con otras parcelas, piscinas con su equipo
de depuracion e instalaciones deportivas al aire libre, siempre que se construyan por
debajo de la rasante natural del terreno. Con relacion a las pistas de padel, se podran
instalar en la zona de retranqueo, elevandose de la cota original del terreno Ginicamente
los muros de vidrio mas su malla metdlica con la altura méxima reglamentaria
establecida en la normativa de aplicacion.

Las construcciones enteramente subterraneas destinadas a instalaciones propias de las
compafiias suministradoras que dan servicio a las parcelas podran ocupar tanto los
espacios correspondientes a la zona de retranqueo con la via publica como el retranqueo
a linderos de parcelas colindantes. No obstante en tipologia de vivienda unifamiliar
aislada en parcela minima urbanistica, dicha instalacion subterranea no podra ocupar la
zona de retranqueo con parcelas colindantes. Dispondran de acceso desde la via
publica, sin comunicacién con la superficie edificada bajo rasante perteneciente a la
edificacion.

En edificios existentes localizados en zonas con uso caracteristico industrial, terciario o
dotacional, seran objeto de estudio caso por caso, los proyectos para la localizacién de
instalaciones propias de la actividad en la zona de retranqueo. Ademas, se autoriza la
instalaciéon de punto de recarga de coche eléctrico para usuarios de la actividad a
desarrollar y/o punto de suministro y almacenamiento de combustible para autoconsumo,
asi como instalaciones de proteccion contra incendios. En base a estos estudios se
estableceran las condiciones exigibles a las instalaciones que en todo caso deberan
estar al aire libre y cumplir la reglamentacion vigente en materia de promocion de la
accesibilidad y proteccion contra incendios. En ningln caso se admitiran estas
instalaciones en zonas de retranqueo colindantes a parcelas con uso caracteristico
Residencial.

En edificios existentes, se podra ocupar el espacio de la zona de retranqueo para cumplir
la reglamentacioén vigente de promocién de accesibilidad (CTE DB-SUA y DA DB-SUA/2
0 normativa que la sustituya), cuando se justifigue la imposibilidad técnica de
cumplimiento en zonas distintas de la zona de retranqueo. Las soluciones constructivas
se ajustaran a lo establecido en la reglamentacion vigente de promocion de accesibilidad
estudiando caso por caso la adecuacion efectiva a implantar y empleandose en todo
caso materiales ligeros y visualmente permeables. Ademas las soluciones deberan ser
compatibles con el cumplimiento de las condiciones de accesibilidad y entorno inmediato
de los edificios al objeto de posibilitar la intervencion de los servicios de extincién de
incendios.
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Articulo 7. Separacién entre edificaciones.

El articulo regula la separaciéon que las fachadas de los edificios deben dentro de la misma
parcela o en parcelas colindantes. En este caso, se ha detectado un error en la numeracion del
apartado 3. Reduccion de la separacién minima, ya que hace referencia a los edificios dentro
de una misma parcela y por lo tanto debe numerarse dentro del apartado 2. Separacion entre
edificios dentro de una misma parcela.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

1. Posicion relativa a la edificacion colindante.

La nueva edificacion se dispondra de modo que sus planos de fachada guarden
una separacion igual o superior a su altura (H) de cornisa, respecto de los planos
de fachada de los edificios existentes en parcelas colindantes, salvo que las
normas zonales del Plan General, o la Ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o remitido, establezcan criterios particulares.

En las zonas con uso caracteristico industrial las edificaciones deberan guardar
exclusivamente como separacion a linderos con otras parcelas, la que resulte de
aplicar los retranqueos establecidos en el grado correspondiente.

2. Separacion entre edificios dentro de una misma parcela.
Cuando en una parcela se proyectan varios edificios que no guardan continuidad
fisica, deberan respetar una separacion entre sus planos de fachada igual o
superior a la mayor de sus alturas de cornisa, con minimos de 4,00 metros.

2.1. Reduccion de la separacion minima.
Podréa reducirse el valor de la separacién entre edificaciones hasta la tercera parte
de su altura de cornisa (H/3) con un minimo de 4,00 metros en los casos

siguientes:

a) Cuando las dos fachadas enfrentadas sean con caracter permanente
paramentos ciegos.

b) Cuando todos los huecos en ambas fachadas correspondan con caracter
permanente a piezas no habitables.

C) Cuando no exista solape entre las construcciones.

Cuando el solape entre las directrices de los bloques de edificacion tenga en
planta una dimension inferior a 12,00 metros, podra reducirse el valor de la
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separacién hasta la mitad de la altura del bloque mas alto (H/2) con un minimo de
4,00 metros.

En las zonas con uso caracteristico industrial la separacion entre edificios dentro
de una misma parcela no sera inferior a 6,00 metros, cuando la altura del mas alto
sea mayor o igual a 6,00 metros y no se encuentre dentro de los supuestos
regulados en los apartados a) b) y c).

Articulo 12. Superficie ocupable.

El departamento de Licencias esta detectando dudas de los proyectistas de las edificaciones
sobre los porches a la hora de tenerlos en cuenta para el cémputo de la superficie ocupable. La
evolucién de los sistemas constructivos permite proyectar grandes superficies voladas, cuya
funcién es la misma que la de los porches con estructura de borde apoyada en pilares.

Por lo tanto, para evitar las erréneas interpretaciones que se han producido en algunos casos
es necesario eliminar la referencia “con estructura de borde”, de forma que quede aclarado que
los porches son elementos que constituyen un espacio edificado que computa a efectos de
ocupacion, independientemente de su tiene o no estructura de borde.

Igualmente se considera oportuno incluir como elemento computable, a efectos de la ocupacion
sobre rasante, las pérgolas ya que se trata de elementos que generan por sus caracteristicas
constructivas espacios que si bien no computan a efectos de edificabilidad, al no ser espacios
cerrados, si suponen una ocupacién de superficie que puede llegar sobre todo en las plantas
bajas de los edificios de viviendas colectivas a colmatar y desvirtuar el disefio del proyecto
original, sino se controla dicha ocupacion.

Por otra parte, en las condiciones de ocupacién bajo rasante, es necesario aclarar, para evitar
incorrectas interpretaciones, que en la tipologia de vivienda unifamiliar, cuando se proyecten,
de acuerdo a la norma zonal de aplicacion del Plan General, o la ordenanza particular del
planeamiento incorporado, especifico o remitido, conjuntos de viviendas unifamiliares que
compartan superficie bajo rasante para usos comunitarios (garajes, trasteros, piscina cubierta,
etc), no sera de aplicacién la limitacion de respetar bajo rasante la ocupacién establecida sobre
rasante. Unicamente se aplicara dicha limitacion en vivienda unifamiliar que no forme parte de
un conjunto de viviendas unifamiliares que compartan superficie bajo rasante para usos
comunitarios.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:
. Ocupacion sobre rasante.

Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion de
los planos de fachada sobre un plano horizontal. Con carécter general se trata de
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la superficie definida por las construcciones no enteramente subterraneas,
incluidos porches een-estructura-de-berde-y pérgolas de acuerdo a la definicion del
Art 48 de esta ordenanza.

El coeficiente de ocupacién sefialado en las normas zonales del Plan General, o en la
Ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido, es la relacion
entre la superficie ocupable sobre rasante y la superficie de la parcela edificable. Sera
inferior o igual al valor de superficie ocupable fijado en las normas zonales del Plan
General, o en la ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o
remitido. Si de la conjuncién de este parametro con otros derivados de las condiciones
de posicion se concluyese una ocupacion menor, sera este valor el que sea de
aplicacion.

. Ocupacion bajo rasante.

Es la superficie comprendida por la proyeccion de las plantas bajo rasante sobre
un plano horizontal. Con caracter general se trata de las plantas de s6tanos.

Las construcciones enteramente subterrdneas, excepto en el uso residencial-
vivienda unifamiliar aislada en parcela minima urbanistica, podran ocupar en el
subsuelo los espacios correspondientes a retranqueos, en la forma establecida en
el articulo 6, y salvo mayores limitaciones en otras clases de condiciones y en la
norma zonal de aplicacién, o en la ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o remitido.

La superficie ocupable bajo rasante podra sefialarse en las normas zonales del
Plan General, o la ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o
remitido, mediante la asignacién de un coeficiente de ocupacion diferenciado del
establecido sobre rasante, o indirectamente como conjunto de referencias de
posicion.

En las edificaciones con uso de vivienda unifamiliar aislada—en—parcela—minima

drbanistica, la superficie maxima autorizable bajo rasante no superara la ocupacion
establecida sobre rasante. Dicha ocupacién se desarrollara bajo la proyeccién horizontal
de la planta sobre rasante al menos en un 80%. Se exceptlan de esta obligacion, las de
tipologia vivienda unifamiliar, que compartan superficie bajo rasante para usos
comunitarios (garajes, trasteros, piscina cubierta, etc) de acuerdo a la norma zonal de
aplicacion del Plan General, o la ordenanza particular del planeamiento incorporado,
especifico o remitido.

Finalmente como consecuencia de la modificacion del articulo 12 “superficie ocupable”, es
necesario adaptar el articulo 4 “Elementos de referencia’, a las nuevas determinaciones
propuesta en relacién a la superficie ocupable sobre rasante, al haberse eliminado la referencia
a porches con estructura de borde.
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En concreto en la definicion de plano o planos de fachada del articulo 4, los porches, con o sin
estructura de borde, son elementos que constituyen un espacio edificado formando parte del
alzado del edificio y por lo tanto a tener en cuenta para determinar la posiciéon del edificio
dentro de la parcela.

Propuesta: articulo 4 “Elementos de referencia”,
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

“

Plano o planos de fachada: Aquellos que por encima del terreno, separan el espacio
edificado del no edificado, conteniendo en su interior los elementos constructivos del
alzado del edificio, incluyendo los porches cen-estructura—de-berde excepto los vuelos o
salientes autorizados.

Articulo 24. Planta bajo cubiertainclinada, azotea y atico

En este articulo se hace necesario aclarar la definicion de lo que se entiende por planta bajo
cubierta inclinada teniendo en cuenta los distintos tipos de cubiertas. La actual definicién
sefiala que encierra superficie “.inferior a la normal de las restantes plantas, estando sus
fachadas bajo planos inclinados ”,cuando una correcta definicion seria “estando su superficie
bajo planos inclinados.” Con esta aclaracién se incluyen todas tipologias de cubiertas
inclinadas posibles (a distintas aguas), con la Unica condicion que la superficie de la planta esté
bajo planos inclinados.

Respecto de la planta azotea, se incorpora la referencia al articulo 26 “construcciones
permitidas por encima de la Ultima planta o altura maxima”, sefialando que en ningun caso
podra ser objeto de acristalamiento ni de cubricion, al tratarse de una planta situada por encima
de la dltima planta autorizable y no poder ser objeto de aprovechamiento (cubriciéon y
cerramiento), para la incorporacién al uso autorizado en plantas inferiores.

Por dltimo, en la definicion de la planta éatico, se elimina la condicién establecida que hace
referencia a un retranqueo dentro de un angulo 45° y un minimo de 3 metros, al objeto de
permitir distintas soluciones arquitecténicas que respondan igualmente al concepto de planta
retranqueada. También se elimina la prohibicién de acristalamiento y cubricién en esta planta al
tratarse de una planta situada en la Ultima planta del edificio y por lo tanto sujeta a las mismas
condiciones que regulan las plantas situadas dentro de la altura maxima edificable.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Se entiende por planta bajo cubierta inclinada la que se sitia encima de la cara superior
del forjado de la Ultima planta autorizable de un edificio, cuya superficie es inferior a la
normal de las restantes plantas, estando su superficie bajo planos inclinados.

”
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Se entiende por azotea la planta, transitable o no transitable, que se sitia encima de la
cara superior del forjado de la ultima planta o altura méaxima autorizable de un edificio y
cuya pendiente es inferior al 15% en las no transitables y del 3% en las transitables.
Debera disponer de un acceso desde elementos comunes de la edificacion no
autorizandose el acceso directo a través de las viviendas o locales situados en las
plantas inferiores, excepto en el caso de viviendas unifamiliares. En ningun caso podra
ser objeto de acristalamiento ni de cubricion, solo autorizandose las construcciones
permitidas en el Art.26.

Se entiende por planta &tico la que se sitla en la ultima planta del edificio, cuya
superficie es inferior a la normal de las restantes plantas, estando sus fachadas

Articulo 25. Altura de la edificacion

Este articulo define como medir la altura de las edificaciones teniendo en cuenta las rasantes a
las aceras o al terreno circundante de forma genérica. No obstante, se hace necesario
incorporar los criterios que desde el departamento de Licencias de obras se estan aplicando,
cuando la topografia de las parcelas es complicada, con desniveles muy importantes que exige
el banqueo de las edificaciones y movimientos de tierras interiores, en aras a que los técnicos
redactores de los proyectos no tengan ninguna duda de interpretacion.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

La topografia original del terreno podra modificarse dentro del &rea de movimiento de la
edificacién, definida por los retranqueos minimos en unos casos y los fondos maximos
edificables en otros, en funciéon de las condiciones particulares derivadas de la
pendiente natural de la parcela, que podra ser objeto de estudio en cada caso
particular.

Si como consecuencia de la pendiente de la parcela es necesario banquear las plantas
de un edificio y generar las plataformas horizontales necesarias para el uso y disfrute
del espacio exterior de la parcela (siempre dentro de los limites del area de
movimiento), deberd cumplirse el pardmetro de altura méxima medido desde la rasante
modificada hasta punto més alto del edificio (cornisa/cumbrera).

Para ello desde el limite de la plataforma horizontal generada mediante relleno de
tierras hasta la fachada del edificio existira una distancia horizontal “H1” igual o mayor a
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la altura del edificio. Y en caso de banquear plantas del edificio, debera separase la
fachada banqueada una distancia “H2” igual 0 mayor a su altura respecto de la fachada
de la planta inferior. Ver fig. 25.1 para supuesto de vivienda unifamiliar.
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FIG. 25.1. Supuesto de vivienda unifamiliar

Articulo 26. Construcciones permitidas por encima de la Gltima planta o
altura maxima

En las nuevas edificaciones las instalaciones de refrigeracion o aparatos de aire
acondicionado, asi como los paneles de captacién de energia solar se localizan por lo general
en las cubiertas (planas o inclinadas). En las edificaciones localizadas en la NZ 1 y 4, se estan
presentando dificultades para su instalacion en la azotea debido a las reducidas dimensiones
de las mismas. En concreto, las placas solares que necesitan la mayor exposicion solar posible
sin que ningun elemento arroje sombra sobre las mismas, se ven generalmente afectadas por
los casetos de las escaleras o ascensores. En cuanto a los aparatos de climatizacion la
dificultan est4 en la falta de espacio en la azotea por estar ocupada por las placas solares.

Para evitar estas situaciones, es conveniente incorporar a la redaccion de este articulo que los
los paneles de captacion de energia solar y los aparatos de climatizacién se podran localizar
sobre las casetas de ascensores y escaleras, respetando la altura maxima del casetén y se
justifique que por cuestiones de disefio es inviable en la superficie de la azotea.
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Por otra parte, se suprime la prohibicién para las viviendas unifamiliares que impide la
instalaciéon de piscinas asi como zonas de esparcimiento y recreo al aire libre en la planta
azotea, ante las recientes solicitudes para la ubicacion de dichas instalaciones en azotea.
Dicha prohibicién solo existe actualmente para el uso de vivienda unifamiliar y no para usos
como la vivienda colectiva, el terciario o el dotacional.

Propuesta:

A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:
Instalaciones en general, conductos de chimeneas, depésitos, antenas de los sistemas
de telecomunicacion de la edificacion, paneles de captacion de energia solar, con las
alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las normas técnicas de
aplicacion, y en su defecto el buen hacer constructivo, cumpliendo en todo caso las
limitaciones de altura impuestas por las Servidumbres Aeronduticas. Los paneles de
captacion de energia solar y los aparatos de climatizacién se podran localizar sobre las
casetas de ascensores y escaleras, respetando la altura méxima del caseton y se
justifigue que por cuestiones de disefio es inviable en la superficie de la azotea.

”

- Salvo-en-eluso-de-vivienda-unifamiliary salvo que las normas zonales del Plan General,

o las ordenanzas particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido
establezcan criterios particulares, se permiten igualmente instalaciones para uso
deportivo en general, (piscinas enrasadas con el forjado, pistas de padel o similar), de
esparcimiento, recreo y juegos, al aire libre, que tendran en todo caso caracter de usos
asociados al principal que se desarrolle dentro de la altura maxima. Los paramentos
verticales de cierre de las construcciones deportivas (pistas de padel o similar) deben
realizarse con elementos visualmente transparentes.

Articulo 27. Salientes y entrantes en las fachadas.

El articulo 27 sefiala las condiciones que deben cumplir aquellos elementos que sobresalen de
la fachada de un edificio, tales como balcones, miradores, terrazas, cuerpos volados cerrados,
cornisas, alero e impostas.

Los cuerpos volados cerrados como los balcones deben separaran de las fincas contiguas, en
una longitud minima igual a su saliente y no inferior a 60 centimetros por seguridad y
privacidad, pero se incluye la excepcion en caso de acuerdo entre colindantes debidamente
inscrito. No se considera conveniente incorporar esta excepcion debiendo primar la proteccion
de vistas y la separacion establecida por seguridad.

Propuesta:

A la vista de lo anteriormente expuesto se propone eliminar dicha excepcién. La redaccién
seria la siguiente:
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“

Tanto los cuerpos volados cerrados como los balcones se separaran de las fincas
contiguas, salvo-acuerdo-con-el-colindante-debidamente-inserito, en una longitud minima
igual a su saliente y no inferior a 60 centimetros.

Articulo 29. Escaleras

En las edificaciones con uso de vivienda en que la altura permitida sea como maximo de tres
plantas, incluida la baja, se admitira que la caja de escalera resuelva la luz y la ventilacion
cenitalmente por medio de lucernarios. No obstante es necesario aclarar que la ventilacion
ademas de autorizarse por el lucernario se podra realizar por la fachada del caseton de la
escalera o por ambos a la vez, mejorando de esta matera el correcto mantenimiento de la
cubierta-claraboya y la ventilacién cruzada

Por otro lado, se entiende apropiado anular los parrafos que definen el disefio, ventilacion, y
evacuacion de incendios de las escaleras al estar desfasados y/o incompletos frente a la
normativa actual aplicacion, (Documentos Basicos del CTE, que la Direccién General de
Arquitectura, Vivienda y Suelo del Ministerio actualiza y publica periédicamente), sustituyendo
la redaccioén por una remisién a la normativa de aplicacion vigente a tal efecto.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

En las edificaciones con uso de vivienda en que la altura permitida sea como maximo de
tres plantas, incluida la baja, se admitira la luz y ventilacion cenital, por medio de
lucernarios, que tengan por lo menos una superficie en planta de los dos tercios de la
correspondiente a la caja de escalera, con un hueco central de la escalera en el que se
pueda inscribir una circunferencia de 80 centimetros de didmetro. La superficie minima
de ventilacion natural mediante ventanas practicables o huecos abiertos no sera inferior
al 50% de la superficie del lucernario que podran ubicarse sobre los paramentos
verticales del casetdn de escalera.
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Las escaleras, se ajustaran en cuanto a disefio, ventilacion, evacuacién de incendios y
deméas consideraciones a lo dispuesto en el CTE, o norma sectorial aplicable vigente en
la materia.

”

Articulo 33. Pieza o recinto

Se corrige una errata, existente en el punto 2 del articulo: donde dice “ articulo” debe decir
“punto”.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

2..“ Pieza habitable.

Aquella en la que se desarrollan actividades de estancia, reposo o trabajo que implican
la permanencia prolongada de personas. No se consideran como tales los vestibulos,
pasillos, cuartos de bafio, aseos, vestidores, despensas, trasteros, almacenes.

Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan en el
punto artieule anterior.

Articulo 37. Patios

Se elimina el parrafo relativo al servicio de extincién de incendios y su acceso desde la via
publica a viviendas con fachada Unica desde los patios de manzana o patios interiores, por
hacer referencia a un criterio obsoleto y conforme a la ya derogada NBE-CPI-96.

Actualmente se debe aplicar el CTE DB Sl 5 Intervencion de bomberos. En el mismo se
establecen las condiciones de aproximacion y de entorno de los edificios para la actuacion de
los bomberos disponiéndose de un espacio de maniobra para sus vehiculos. Dicho espacio se
define en funcién de la altura de evacuacion descendente del edificio y se ubica a lo largo de
las fachadas en las que estén situados los accesos, o bien al interior del edificio, o bien al
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espacio abierto interior en el que se encuentren aquellos, segun proceda, con el objetivo de
poder llegar a todas las zonas del edificio.

Propuesta:

A la vista de lo anteriormente expuesto se propone suprimir de la actual redaccion la referencia
citada.

Articulo 43. Instalaciones en fachada.

En relacién con los aparatos de aire acondicionado que produzcan condensacién en los que se
exige la recogida y conduccién de agua impidiendo que se produzca goteo al exterior, debe
especificarse que dicho control se refiere Unicamente al espacio publico. Igualmente se hace
necesario introducir en este articulo la remisién al articulo 155 Dotacién de servicio de
calefaccion y climatizacion, que completa la regulacion de dichas instalaciones.

Propuesta:

A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:
En edificios ejecutados con posterioridad al Plan General de 1.999 y anteriores a la
presente ordenanza y en aquellos otros que justifiquen técnicamente la imposibilidad de
colocarlos en la zona reservada para ello, estas instalaciones, visibles desde la via
publica, requeriran un estudio de conjunto para su integracion en la fachada del edificio
que debera ser aprobada previamente por la comunidad de propietarios del mismo. Los
aparatos de aire acondicionado que produzcan condensacién tendran necesariamente
una recogida y conduccién de agua eficaz que impida que se produzca goteo al espacio
publico. Todas las conducciones del aparato de aire acondicionado se resolveran de
forma que no sean visibles desde el exterior. Estas instalaciones, se ajustaran a lo que
se establece en el Art.155. Dotacién de servicio de calefaccion y climatizacion

Articulo 48. Toldos y pérgolas

El Titulo V “Condiciones estéticas”, regula las condiciones que deben cumplir las edificaciones
con la finalidad de salvaguardar la estética urbana. Aspectos como los cerramientos de
terrazas, las instalaciones en fachada, vallado de terrenos, escaparates, rejas, toldos,
banderines....., se definen y regulan dentro de este Titulo V.

Como consecuencia de recientes consultas y peticiones tanto de particulares como de
Comunidades de propietarios de la necesidad de disponer en la instalacion de pérgolas de
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elementos de proteccion debido a las condiciones climatolégicas que cada vez son mas
adversas, producidas por la accion del Sol, y tras un estudio de esta peticién, surge ahora la
necesidad de revisar bajo qué condiciones y con qué criterios podran ser autorizados estos
elementos.

La actual definicibn de pérgola contempla un “conjunto de elementos lineales verticales y
horizontales de caracter decorativo ejecutado independientemente de la estructura de la
edificacion principal, cuyo destinado es proporcionar sombra y servir de apoyo de elementos
vegetales o textiles de caréacter plegables.”. Se trata de elementos decorativos ejecutados con
distintos materiales como vegetales (brezo) o que delimitan un espacio cubierto con elementos
retractiles (textiles).

Ademas de los ya considerados elementos vegetales o textiles se amplia a elementos del tipo
lamas moviles, vidrios retractiles y sistemas similares que permitan la apertura y cierre de esta
superficie permitiendo de esta manera superficies cubiertas estancas al agua y protegidas del
sol. Al incorporar estos nuevos elementos de cubricién no es necesario mantener la separacion
entre elementos horizontales establecida en 1,25 metros que debe ser eliminada, ya que
dependiendo del elemento utilizado requerira una distancia u otra.

Por otra parte, se hace necesario incorporar la prohibicion expresa de sistemas de cierre de
los planos verticales que conforman el perimetro de la pérgola, ya que la misién Unica de las
pérgolas es la de proteger del sol y la lluvia a sus usuarios, no siendo un espacio susceptible
de cierre completo al excluirse del computo de edificabilidad. Igualmente se elimina el parrafo
que regula las condiciones de estos elementos por encima de la altura méxima permitida en
coherencia con el articulo 26 “construcciones permitidas por encima de la Ultima planta o altura
maxima”

Por dltimo se incorpora como aclaracion para las proyecciones horizontales inferiores a 10,00
metros cuadrados, que es necesaria la presentacién de certificado redactado por técnico
competente relativo a la seguridad del montaje para la tramitacion de las correspondientes
licencias.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Se entiende por pérgola al conjunto de elementos lineales verticales y horizontales de
caracter decorativo ejecutado independientemente de la estructura de la edificacion
principal, cuyo destino es proporcionar sombra y servir de apoyo de elementos
vegetales, textiles plegables, lamas moviles, vidrios retractiles y sistemas similares que
permitan la apertura y cierre de esta superficie. Al tratarse de elementos decorativos se
realizaran al margen de la estructura de la edificacion y sin empotramientos en los muros

de esta. .
No se autoriza ningun sistema de cierre de los planos verticales que conforman el
perimetro de la pérgola.
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Si la superficie de la proyeccion horizontal es inferior a 10,00 metros cuadrados sera
necesario un certificado redactado por técnico competente relativo a la seguridad del
montaje. Si supera los 10,00 metros cuadrados serd necesario proyecto técnico.

Articulo 49. Banderines, muestras

Se elimina el parrafo que establece para los banderines y muestras la altura a la que se deben
de situar respecto de la acera o terreno circundante debido a que dichos elementos son objeto
de regulacion especifica a través de la Ordenanza municipal reguladora de instalacién de
elementos publicitarios en la que se desarrollan los banderines y muestras publicitarias.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

“

Los banderines y muestras pedran-situarse—a—una—altura—de-250-centimetros-sobrela

presente-erdenanza. cumpliran las determinaciones de la Ordenanza Reguladora de la
Instalacion de elementos publicitarios vigente.

”

Articulo 51. Vallado de obras

Se suprime la condicion de establecer un paso de 60 cm entre el bordillo de la acera y la valla
ya que se debera tener en cuenta lo establecido en la normativa vigente de accesibilidad y no
discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion de los espacios
publicos urbanizados garantizando un itinerario peatonal accesible.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

En toda obra de nueva planta o de derribo y en las de reforma o conservacion que
afectan a las fachadas, habra de colocarse una valla de proteccién de 2,00 metros de
altura, como minimo, de materiales que ofrezcan seguridad y conservacion, decorada y
situada a la distancia méxima de 2,00 metros de la alineacion oficial. Siempre-gue-la

la accesibilidad peatonal del espacio publico creando un itinerario de acuerdo a lo
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establecido en la normativa vigente de accesibilidad. Para la continuacién de las obras
a partir de la primera planta sera necesaria la colocacién de un andamio de proteccion.

”

Articulo 56. Vivienda exterior

Este articulo regula los requisitos que las viviendas tienen que reunir para considerarlas
exteriores. Entre estos requisitos esta la longitud de la fachada en funcién del tipo de vivienda,
distinguiendo entre las viviendas tipo estudio o apartamento, del resto de las viviendas. A los
primeras (estudio o apartamentos) la fachada minima exigible es de 3 metros y para el resto es
de 5 metros, en la que existan un huecos de luz y ventilacién y que recaiga a:

1. Vial o espacio libre publico.
2. Espacio libre privado de la propia parcela.

Ademés, establece que podra autorizarse la construccién de viviendas (cumpliendo la
condicién de exterior), con menos de 5,00 metros de fachada, si la vivienda tiene fachada a dos
espacios diferentes de los sefialados en los apartados 1 y 2 anteriores, con mas de 3,00
metros de longitud en cada uno de ellos. Es decir, cuando la vivienda tiene fachada tanto al
espacio libre publico como al espacio libre privado, se admite que en cada una de ellas la
longitud de las fachadas sea como minimo de 3 metros.

No obstante, este precepto, se refiere a las viviendas en tipologia colectiva y por lo tanto esta
excluyendo a la vivienda en tipologia unifamiliar, sin que parezca que ello esté justificado. Se
propone por ello ampliarlo a toda tipologia de vivienda.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Podra autorizarse la construccién de viviendas eelectivas-con menos de 5,00 metros de
fachada, si la vivienda tiene fachada a dos espacios diferentes de los sefialados en los
apartados 1y 2 anteriores, con mas de 3,00 metros de longitud en cada uno de ellos.

Articulo 59. Altura libre minima

El articulo 59 regula la altura minima exigida para el uso de vivienda, y la cota de piso o
pavimento terminado de la vivienda situada en planta baja respecto de la cota del terreno
circundante o rasante de la acera.

En edificios de nueva construccién se esta exigiendo desde el afio 2005, que la cota de piso
de las viviendas situadas en planta baja, para mayor privacidad, se situé como minimo a mas
de sesenta (60) centimetros de la cota del terreno circundante o rasante de las acera.

Debido a la actual normativa que establece las condiciones béasicas para garantizar a todas las
personas la utilizacién no discriminatoria, independiente y segura de los edificios, con el fin de
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hacer efectiva la igualdad de oportunidades y la accesibilidad universal, estan surgiendo, sobre
todo en parcelas de pequefias dimensiones y minima fachada, situadas en el suelo urbano
consolidado, norma zonal 1 y 4, muchas dificultades técnicas para el cumplimiento de las
exigencias de accesibilidad, al tener que salvar ese desnivel de 60 centimetros.

Por lo tanto, se considera conveniente, eliminar esta exigencia de forma que las viviendas que
se sitden en la planta baja de los edificios, puedan disponer de la cota de piso o pavimento
terminado como minimo a nivel de la cota de rasante de la acero o terreno circundante.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Articulo 60. Trasteros

En este articulo se definen los trasteros como la pieza no habitable destinada a guardar
enseres de la vivienda. En tipologia de vivienda colectiva se autorizan en plantas bajo rasante
debiendo resolverse su acceso Unica y exclusivamente a través de zonas comunes del edificio.
Dichos espacios al ser considerados locales de riego especial por el CTE, deberan cumplir la
normativa de prevencion de incendios (DB-SI), asi como la de accesibilidad.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Se entiende por trastero la pieza no habitable destinada a guardar enseres de la
vivienda.

Se permitira el destino a trastero de espacios situados en sétanos y semisétanos, con
las siguientes limitaciones:

- No dedicarse a vivienda. La superficie maxima por trastero en el uso residencial:
vivienda colectiva, sera de 6,00 m2 y de 10,00 m2 para el uso unifamiliar en
planta semisdtano. No obstante, si debido a la configuracién del edificio
resultasen espacios aprovechables para trasteros, con superficie superior a la
indicada, podran autorizarse con la correspondiente justificacion.

- Su uso estara asignado a una vivienda especificamente o a la comunidad.
El acceso a los trasteros se resolvera Unica y exclusivamente a través de zonas

comunes del edificio.
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Los trasteros, tanto en materia de prevencion de incendios, como en materia de
accesibilidad, cumpliran con las determinaciones establecidas en la legislacion vigente
de aplicacion

Articulo 62. Accesos comunes a las viviendas

Se elimina el péarrafo que establece las condiciones de disefio de las escaleras por estar
desfasado y/o incompletos frente a la normativa actual de aplicacién (Documentos Basicos del
CTE, que la Direccién General de Arquitectura, Vivienda y Suelo del Ministerio actualiza y
publica periédicamente), sustituyendo la redaccion por una remision a la normativa de
aplicacion vigente a tal efecto.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

En viviendas colectivas se podra acceder al edificio desde el espacio publico exterior
a través de espacios comunes.

En todo el recorrido del acceso a cada vivienda en el interior de la parcela, el paso
estara dimensionado en funcién de la poblacién a la que sirva, siendo el ancho minimo
de 110 centimetros.

Las escaleras, se ajustaran en cuanto a disefio, ventilacion, evacuacion de incendios y
demas consideraciones a lo dispuesto en el CTE o normativa vigente a tal efecto.

Articulo 63. Portales y servicio de carteria

Como consecuencia de los cambios de uso de locales situados en planta baja a vivienda estan
surgiendo restos de espacios de los citados locales que no pueden incorporarse a las viviendas
como consecuencia de la aplicacion de las condiciones para la vivienda resultante, ni tienen
acceso desde el exterior, sino desde el portal del edificio. Estos espacios no incorporados a la
vivienda se estan empleando para implantar, trasteros, cuartos para bicicletas, espacios
comunitarios etc, pero existen peticiones para poder destinarlos a espacios con actividad de
tipo terciario-oficinas con acceso desde el portal.

Teniendo en cuenta que dicha actividad no es molesta, nociva e insegura para el resto de los
vecinos del inmueble se considera conveniente incorporar al articulo la posibilidad de destinar a
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uso terciario-oficinas los locales situados en planta baja que dispongan de acceso exclusivo
desde el portal.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

El portal para un edificio de més de 4 viviendas colectivas tendra desde el hueco de
acceso del exterior hasta la escalera principal o el ascensor, si lo hubiere, un ancho
minimo de 150 centimetros. El ancho del hueco de entrada del portal no tendra menos
de 130 centimetros. Debera destacarse de los restantes huecos de la finca.

Queda prohibida la instalacion de cualquier tipo de actividad, asi como escaparates o
vitrinas comerciales en los portales de las fincas. En aquellos locales que solo,
dispongan de acceso exclusivo desde el portal, se admitird Gnicamente la instalacion
del uso de terciario oficinas.

Articulo 65. Condiciones de los despachos profesionales domésticos

Se entiende por despachos profesionales domésticos, aquellos espacios para el desarrollo de
actividades profesionales, que se sitlan dentro de viviendas, en las condiciones reguladas en
el uso residencial, como, por ejemplo, despachos profesionales de médicos, arquitectos,
ingenieros, abogados, asesores, consultores, etc.

Los despachos profesionales se configuran urbanisticamente como usos integrados en el uso
residencial que se desarrollan en parte del mismo, de tal manera que se integran en el uso
residencial cuyas condiciones resultan de aplicacion en cuanto uso principal, y del que forman
parte inseparable.

La actividad se debe desarrollar por el titular (personas fisicas en su propia vivienda utilizando
alguna de sus piezas), siempre que sea el domicilio habitual del titular de la actividad o del
representante o administrador en caso de sociedad, mercantil o civi. Como se indica, el
despacho debe utilizar alguna pieza de la vivienda y por lo tanto su utilizacion debe estar
diferenciada espacialmente. Ademas, debe cumplir también con una serie de condiciones
especificas relativas a la superficie Gtil dedicada a vivienda y la superficie Util dedicada al
despacho profesional. En concreto, la ocupacion dedicada a despacho profesional no sera
superior al 30% de la superficie Util de la vivienda, con un limite méximo de 50 metros
cuadrados. En ninguln caso, en los despachos profesionales domésticos pueden desarrollarse
actividades comerciales ni comprendidas en la definicion de oficinas.

No obstante es necesario aclarar que aunque la actividad es similar a la de oficina no puede

existir personal trabajador ni asistencia de publico en general como si que ocurre en
actividades propis de la clase de oficina
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Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la redaccion siguiente:

Articulo 65

Los despachos profesionales domeésticos son espacios para el desarrollo de
actividades profesionales compatibles con el uso de vivienda, cuando se
desarrolla por el titular (personas fisicas en su propia vivienda utilizando alguna
de sus piezas), siempre que sea el domicilio habitual del titular de la actividad o
del representante o administrador en caso de sociedad, mercantil o civil.

En ningln caso, en los despachos profesionales domésticos pueden desarrollarse
actividades comerciales ni-comprendidas—enla—definicion-de—oficinas: Se podran
desarrollar actividades similares a las de oficinas, sin personal trabajador, ni que
precisen de asistencia de publico en general.

Articulo 65 bis. “Condiciones para la transformacion de locales a vivienda
en edificio de vivienda colectiva “(NUEVO ARTICULO)

Actualmente la transformacién de locales comerciales de planta baja a vivienda en edificios de
vivienda colectiva es admisible cuando el régimen pormenorizado de usos aplicable a los
mismos conforme a las Normas Urbanisticas del Plan General y al planeamiento especifico
permita el uso residencial-vivienda, en el edificio donde se ubican, sin menoscabo del
cumplimiento de la dotacion comercial que fuese exigible y de las limitaciones de uso
establecidas por el planeamiento vigente y por la presente Ordenanza de Edificacion,
Construcciones e Instalaciones

Por lo tanto, se deben cumplir dos condiciones de partida:

- Que el uso residencial-vivienda esté permitido en la Norma Zonal que le corresponda a
la parcela y en la planta en la que esté el local.

- Cumplir las condiciones a que hace referencia la Seccién Primera USO RESIDENCIAL
del Capitulo I: Condiciones de Uso, del Titulo VI Condiciones de funcionalidad:
Condiciones de uso y de accesibilidad, y el resto de la normativa de aplicacion de la
Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones, y demés reglamentaciones
técnicas de obligado cumplimiento.

Los cambios de usos de locales en viviendas se vienen produciendo en Alcobendas, en
edificios de viviendas colectivas, en los Ultimos afios tratandose de un fendmeno creciente en
la mayoria de las ciudades. En efecto, en Alcobendas el nimero de licencias de cambio de uso
de local a vivienda, ha ido aumentando progresivamente en los Ultimos afios, en paralelo al
aumento del precio de la vivienda. Segun datos municipales, desde 2014 el Ayuntamiento ha
autorizado la transformacion de 87 locales comerciales en vivienda. Las cifras indican que se
trata de un fendmeno creciente en nuestra ciudad. En 2014 se solicitaron 8 cambios de uso;
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entre 2015 y 2016 se solicitaron 12, en 2017 un total de 17, en 2018 fueron 18 y en 2019 se ha
disparado la cifra hasta los 32 cambios de uso.

La dificultad de acceso a la vivienda estd modificando el comportamiento de los ciudadanos,
debido a que los precios al alza, tanto del alquiler como de los pisos en propiedad, han
provocado que muchos vean en la compra de locales comerciales una opcién mas econémica
para tener una residencia tras solicitar un cambio de uso. Al mismo tiempo existe una presion
del mercado inmobiliario hacia el desarrollo y generacion de usos residenciales en suelo
urbano consolidado, generalmente en locales sin actividad, obsoletos o en decadencia.

Las necesidades de los jovenes a viviendas asequibles, est4 provocando que aumenten las
solicitudes de licencias de conversién de locales comerciales sin uso, en zonas donde el
comercio de barrio ha fracasado. Esta circunstancia, se une a la imposibilidad de dar salida al
mercado de locales comerciales que no ofrecen rentabilidad comercial, consecuencia, entre
otras razones, del auge de las ventas por internet y sin embargo pueden dar respuesta a la
necesidad de viviendas para jovenes y a determinados modos de vida que se estan
produciendo en la sociedad actual.

Como se ha indicado anteriormente, los requisitos y condiciones actuales para la conversion de
un local comercial en vivienda en edificios de viviendas colectivas son los establecidos en la
Seccién Primera USO RESIDENCIAL del Capitulo I: Condiciones de Uso, del Titulo VI
Condiciones de funcionalidad: Condiciones de uso y de accesibilidad, y el resto de la normativa
de aplicacion de la presente Ordenanza y demas reglamentaciones técnicas de obligado
cumplimiento.

El articulo 55, de la presente ordenanza define la vivienda colectiva como:

Vivienda en edificacién colectiva: cuando en cada unidad parcelaria se edifican mas de una
vivienda. Se corresponde con la tipologia de edificacion en las que las
viviendas se sitian en edificios en los que comparten el acceso desde el
exterior (espacio publico) y el acceso al edificio a través del portal y en
su caso comparten las comunicaciones horizontales y verticales en
condiciones tales que les fuera o pudiera ser de aplicacion la Ley de
Propiedad Horizontal. En la proyeccion vertical de la edificacién existe mas de
una vivienda.

Establece como determinacion que el acceso al edificio se realizard desde un portal
compartiendo las viviendas acceso desde el espacio publico.

A su vez, el articulo 62, también sefiala que en viviendas colectivas “se podra acceder al
edificio desde el espacio publico exterior a través de espacios comunes...”

La aplicaciéon de ambos articulos en la tramitacion de las correspondientes licencias de cambio
de uso de un local comercial a vivienda en edificios de vivienda colectiva, que obliga a realizar
el acceso al edificio a través del portal ,esta impidiendo actualmente el cambio de uso, en
aquello casos en los que existe imposibilidad fisica de cumplir esta condicién, al no existir

Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones. MOD 5. 30

Codigo Seguro De Verificacion C3XM+ZVB980YPNMDZ11b7 +w== Estado Fecha y hora
Firmado Por Almudena del Rio Gonzalez Firmado 02/09/2020 12:21:47
Nuria Onega Carrion Firmado 02/09/2020 11:32:04
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 02/09/2020 11:29:17
Observaciones Pégina 32/130
Url De Verificacién https://verifirma. al cobendas. or g/ ?C3XMtZVB980YPMDZ11b7+w==



https://verifirma.alcobendas.org/?QzNYTStaVkI5ODBZUE1EWjExYjcrdz09

B Ayuntamiento de

[
W ALCOBENDAS

contacto directo entre el local y el portal del edificio y no autorizdndose el acceso directo desde
el espacio publico (via publica).

Es intencion del Ayuntamiento de Alcobendas facilitar lo méximo posible la transformacion de
locales comerciales en viviendas, con el objetivo de aumentar el parque de viviendas en zonas
consolidadas de la ciudad destinadas a colectivos méas necesitados como jovenes, personas
mayores o con discapacidad fisica, por lo que seré preciso flexibilizar las condiciones exigibles
en la presente Ordenanza para que dicha transformacion se produzca.

A la vista de lo hasta aqui expuesto se considera necesaria, en aras a facilitar, la
transformacion de locales comerciales a vivienda, la supresion de la obligaciéon de resolver la
accesibilidad por el portal de acceso del resto del edificio, autorizdndose el acceso directo
desde el espacio publico (via publica).

Para facilitar la correcta aplicacion de los requisitos exigibles a la vivienda resultante de dicha
transformacién, se propone crear un nuevo articulo 65bis denominado “condiciones para la
transformacién de locales a viviendas en edificio de vivienda colectiva”, que permita establecer
de forma precisa las condiciones basicas exigibles.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Articulo 65bis “condiciones para la transformacién de locales a vivienda en
edificio de vivienda colectiva “,

1.- La transformacion de locales de planta baja a vivienda es admisible cuando el
régimen pormenorizado de usos aplicable al edificio permita la implantacion del uso
residencial-vivienda, sin menoscabo del cumplimiento de la dotacion comercial minima
exigible y de las limitaciones de uso establecidas por el planeamiento vigente.

2.- En cualquier caso, el posible cambio de uso del local quedara condicionado al
cumplimiento en la vivienda resultante de las siguientes premisas:

-. Se habran de cumplir las condiciones establecidas en la Secciéon Primera USO
RESIDENCIAL del Capitulo I: Condiciones de Uso, del Titulo VI Condiciones de
funcionalidad: Condiciones de uso y de accesibilidad, y el resto de la normativa de
aplicacion de la presente Ordenanza y demas reglamentaciones técnicas especificas
de aplicacion, con las siguientes particularidades:

Acceso:
- Cuando la transformacion solicitada sea para una vivienda el acceso a
la misma se podra resolver desde el portal del edificio, o bien

directamente desde el espacio publico (acera de la red viaria), o
espacio exterior privado (parcela) a la que dé fachada.
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- Cuando la transformacién solicitada implique la subdivisién de un local
en varias viviendas, el acceso a las mismas se podra resolver desde el
portal de acceso al edificio, o bien directamente desde el espacio
publico (acera de la red viaria) o espacio exterior privado (parcela), a la
que dé fachada creando un acceso comun (portal) para las nuevas
viviendas.

Nivel de suelo:

- Ninguna pieza de la nueva vivienda tendra el nivel se suelo por debajo
del nivel de la acera o terreno circundante.

Planta inferior a la baja:
- Si el local dispone de plantas inferiores a la baja, la nueva vivienda no
podra comunicar directamente con dichas plantas y no podran formar
parte de ella.

Antigliedad del edificio:

- La antigliedad del edificio debera ser superior a 10 afios contados a
partir de la concesion de la licencia de primera ocupacion del mismo

3.- En los locales existentes en edificios situados en ambitos de APIs, o en Normas
Zonales del suelo urbano solo se podra modificar su uso si se verifica el cumplimiento
en cada parcela del nimero maximo de viviendas asignado por el planeamiento que se
incorpore como vinculante. La transformacion de locales a viviendas debera respetar
dicho nimero maximo. Tampoco se permitira la transformacién de locales comerciales
a viviendas en todos aquellos casos en que dichos locales constituyan la dotacion
comercial minima considerada en aplicacion del Art. 10 del anexo del RP-78 por el

planeamiento precedente, cuya ordenacion se asume.

Articulo 70. Aseos y escaleras

En este articulo se establece la dotacidon de servicios higiénicos para la industria artesana,
pequefa industria o taller. Hasta 10 trabajadores, se exige un inodoro, un lavabo y una ducha,

para ambos sexos, debiendo preverse una utilizacién por separado de los mismos.

Se considera necesario aclarar que para industriales pequefias o artesanales de caracter limpio
no sera necesario dispone obligatoriamente de una ducha, manteniendo no obstante la
obligacién de inodoro y lavabo para ambos sexos.
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Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Hasta 10 trabajadores, un inodoro, un lavabo y una ducha (necesaria cuando realicen
habitualmente trabajos sucios, contaminantes o que originen elevada sudoracion), para
ambos sexos, debiendo preverse una utilizacién por separado de los mismos. Por cada
10 trabajadores adicionales o fraccion se aumentard un inodoro y un lavabo, y, en su
caso una ducha, separandose por cada uno de los sexos.

”

Articulo 74. Definicién

En este articulo se define el uso industrial de almacenaje, como: “ comprende aquellas
actividades de guarda, conservacion y distribucién de productos naturales, materias primas o
articulos manufacturados con suministro a mayoristas, minoristas, instaladores, fabricantes,
distribuidores y también aquellos que tengan un servicio directo al publico.”

Dentro del uso almacenaje, es necesario ampliar la definicion contemplando los mini
almacenes por su proliferacion en los Ultimos afios, generalmente en naves del poligono
industrial, aunque también se solicitan en locales del casco.

Los mini almacenes son espacios privados e independientes que se ofrecen con el objetivo de
guardar en ellos determinados objetos, para necesidades profesionales lo que ofrece una
accesibilidad para practicamente cualquier tipo de mercancia, como herramientas de trabajo o
equipos deportivos, enseres domésticos, etc.. Tal como su propio nombre indica, son
almacenes, pero de dimensiones mas reducidas. No obstante, suelen ser méas grandes que los
trasteros. Son ideales para auténomos y empresas ya que pueden guardar sus herramientas
de trabajo y en el caso de las empresas permite poder almacenar su stock, como archivos
definitivos. Es una actividad que lleva afios proliferando y que se caracteriza generalmente por
ser accesibles a cualquier hora con acceso personalizado, y con vigilancia y sistemas de
seguridad.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Almacenaje: comprende aquellas actividades de guarda, conservacion y distribucién de
productos naturales, materias primas o articulos manufacturados con suministro a
mayoristas, minoristas, instaladores, fabricantes, distribuidores y también aquellos que
tengan un servicio directo al publico. Se incluye en esta definicion los mini almacenes,
gue son: pequefios almacenes para la guarda de enseres domésticos , de empresas u
autébnomos, que constituyen un conjunto de espacios de un mismo titular que comparten
zonas comunes de acceso Yy circulacion

”
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Articulo 75. Altura libre minima

Este articulo regula la altura libre de los locales destinados a uso de taller del automovil,
almacenaje, industria ligera e industria media, estableciendo 300 centimetros de forma
genérica.

Con el objetivo de flexibilizar y autorizar alturas inferiores para usos sin presencia de personas
como por ejemplo archivos de oficinas, mini almacenes, que ademas se suelen localizar en
plantas semis6tanos con unas alturas no superiores a 250 centimetros, se propone incluir que
la altura libre minima de archivos, mini almacenes, y de almacenes de oficinas sera de 2,50 m.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

“

La altura libre minima de los locales sera de 300 centimetros.

La altura libre minima de archivos, mini almacenes, y de almacenes de oficinas sera de
250 centimetros.

”

Articulo 77. Aseos

En este articulo se establece la dotacion de servicios higiénicos para el taller del automavil,
almacenaje, industria ligera o media. Hasta 10 trabajadores, se exige un inodoro, un lavabo y
una ducha, para ambos sexos, debiendo preverse una utilizacién por separado de los mismos.

Se considera necesario aclarar que para industriales ligeras, media o almacenaje de caracter
limpio no sera necesario dispone obligatoriamente de una ducha, manteniendo no obstante la
obligacién de inodoro y lavabo para ambos sexos.

Para los mini almacenes es necesario aclarar que deben de contar con itinerario accesible, y
aseo accesible, al poder ser utilizados por personas con discapacidad.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Hasta 10 trabajadores, un inodoro, un lavabo y una ducha (necesaria cuando realicen
habitualmente trabajos sucios, contaminantes o que originen elevada sudoracion), para
ambos sexos, debiendo preverse una utilizacién por separado de los mismos. Por cada
10 trabajadores adicionales o fraccion se aumentard un inodoro y un lavabo, y, en su
caso una ducha, separandose por cada uno de los sexos.
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Los locales destinados a almacenaje quedan excluidos de la exigencia de aseos para
personas con limitacion o movilidad reducida excepto en el caso de mini almacenes que
deberan ser accesibles a personas con discapacidad o movilidad reducida y disponer de
un aseo accesible sin ducha. No obstante, si el almacén dispone de oficinas anexas,
estas deberan cumplir con la dotacion que se fija para oficinas.

Articulo 86. Carga y descarga en almacenes

Es necesario completar la regulacion de la carga y descarga de los almacenes con superficie
mayor de 100 m2, definiendo la superficie de la misma y excepciones si se dispone de zona
habilitada en parcela o via publica. También se elimina la regulacién de la altura minima de los
almacenes ya que la misma se establece en el articulo 75.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

En los almacenes con superficie superior a 100 metros cuadrados, la carga y descarga
se realizara en el interior del local que dispendra—una—altura—libre—minima—de—280
centimetros-dispondra de una darsena de carga y descarga con una superficie minima
de 20 m?, a excepcion de los que dispongan de una zona habilitada para tal efecto en las
proximidades del acceso al mismo (por ejemplo, en las naves industriales, zonas
privadas, zona de carga y descarga habilitada en via publica, etc).

Articulo 93. Definiciéon

Este articulo define el uso Comercial como el destinado a prestar un servicio de suministro de
mercancias al publico mediante ventas al por menor o a prestar servicios a particulares.
También incluye las estaciones de servicio y los locutorios.

Se propone incluir en el uso comercial otras actividades que prestan un servicio a particulares
como son las peluquerias, lavanderias, asi como las oficinas que ofrecen un servicio de venta y
reinen condiciones asimilables a la clase de uso comercial, como sucursales bancarias,
agencias de viajes, inmobiliarias, de seguros 0 establecimientos similares, que podran
igualmente implantarse, salvo determinacién en contra de las normas zonales u ordenanzas
particulares de los planeamientos especificos o de desarrollo, en las situaciones y superficies
méaximas que para el uso comercial se establezca en sus regimenes de compatibilidades.

Propuesta: Se incorpora la siguiente redaccion:

Cuando el servicio terciario se destina a suministrar mercancias al puablico mediante
ventas al por menor 0 a prestar servicios a particulares.
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Se incluyen en el uso comercial las estaciones de servicio, que son las instalaciones
dedicadas al suministro y venta al publico de gasolinas, gasoéleos y gases licuados de
petroleo para la automocién. Igualmente se incluyen en este uso los locutorios, que
son establecimientos que prestan servicios de comunicacion, telefonia, fax e Internet y
envio de dinero. También se incluyen en este uso las peluquerias, lavanderias,
agencias de viajes, inmobiliarias, de seguros y oficinas bancarias o establecimientos
similares.

Articulo 94. Altura libre minima y superficie minima de la zona comercial

En la actualidad se esta exigiendo una altura libre minima de 280 centimetros, con la salvedad
de los locales construidos con anterioridad al PGOU 1984 en los que se permite una altura de
250 centimetros. Con el objetivo de unificar la altura en todas las zonas y situaciones se
propone establecer una altura minima comun de 250 centimetros.

Propuesta: Se incorpora la siguiente redaccion:

La altura libre minima de los locales comerciales sera de 280 250 centimetros como
minimo.

Articulo 95. Aseos

En el uso Comercial se establece la dotacién de servicios higiénicos para uso del personal en
funcion de la superficie del local. Es obligatorio un cuarto de aseo con inodoro y lavabo,
separados fisicamente, adaptado a la normativa de accesibilidad en locales inferiores a 200
m2. Para aquellos locales inferiores a 100 m2, se considera conveniente para que no penalizar
la superficie de venta al publico, no exigir la separacion en el aseo de lavabo e inodoro,
teniendo en cuenta que es para uso exclusivo del personal.

Propuesta: Se incorpora la siguiente redaccion:

La cabina del inodoro o ducha tendr4 unas dimensiones minimas de 80 por 100
centimetros de superficie y 230 centimetros de altura, disponiendo de un vestibulo o
zona de aislamiento de 100 por 120 centimetros de superficie. Los establecimientos
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cuya superficie no superen los 100 m? estaran exentos de disponer del vestibulo
separando el lavabo del inodoro.

Articulo 96. Escaleras. Ascensor

Se elimina la anchura minima de las escaleras en el uso comercial, al estar desfasada de
acuerdo con la normativa actual de aplicacion, (Documentos Bésicos del CTE, que la Direccion
General de Arquitectura, Vivienda y Suelo del Ministerio actualiza y publica periédicamente),
sustituyendo la redaccion por una remision a la normativa de aplicacién vigente a tal efecto.

Propuesta: Se incorpora la siguiente redaccion:

Las escaleras de servicio al publico en los locales comerciales—tendran—un—anche
minimo-de-120-centimetro—se ajustaran en cuanto a disefio, ventilacion, evacuacion de
incendios y demas consideraciones a lo dispuesto en el CTE, o normativa vigente a tal
efecto.

”

Articulo 99. Circulacion interior

Dentro del uso Comercial este articulo sefiala que los locales comerciales y sus almacenes no
podrdn comunicarse con las viviendas, caja de escalera ni portal si no es a través de un
vestibulo con puertas resistentes al fuego, pero es necesario aclarar que a los locales
comerciales el publico no podra acceder a través de los portales de las edificaciones o a
través de patios de comunidades. El acceso debe realizarse desde la via publica.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las viviendas,
caja de escalera ni portal si no es a traveés de un vestibulo con puertas resistentes al
fuego.

El publico no podra acceder desde la via publica a estos locales comerciales a través
de accesos comunes como portales, patios de comunidades, etc.
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Articulo 106. Altura libre minima y superficie minima de los locales

Dentro del uso Oficinas este articulo estable la altura minima y la superficie minima de los
locales. Esta limitacién es de 100m2 en zonas calificadas con uso caracteristico industrial y
de 50 m2 en zonas calificadas con uso caracteristico terciario, Se considera necesario para
flexibilizar la instalacion de oficinas no limitar la superficie minima de estos usos en las zonas
donde el uso caracteristico es el de Terciario, de forma que se puedan desarrollar cumpliendo
el resto de condiciones que la presente ordenanza regula.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

En zonas calificadas con uso caracteristico industrial la superficie Gtil minima de cada
local destinado a uso de oficinas no asociado al uso industrial sera de 100 metros
cuadrados.—-En-zonas—calificadas—con-uso-caracteristico-de-terciariola-—superficie-util

Articulo 108. Escaleras

Se elimina la anchura minima de las escaleras en el uso oficina, al estar desfasada de acuerdo
con la normativa actual de aplicacion, (Documentos Basicos del CTE, que la Direccion General
de Arquitectura, Vivienda y Suelo del Ministerio actualiza y publica periédicamente),
sustituyendo la redaccion por una remision a la normativa de aplicacion vigente a tal efecto.

Propuesta: Se incorpora la siguiente redaccion:

“

Cuando las escaleras hayan de ser utilizadas por el publicotendran-un-ancho-minime
de—120 centimetros—se ajustaran en cuanto a disefio, ventilacion, evacuacion de
incendios y demas consideraciones a lo dispuesto en el CTE, o normativa vigente a tal
efeto. En el caso de edificios con uso de vivienda, se admitird la anchura minima
especifica para el uso de vivienda.

Articulo 115. Aseos y escaleras

Dentro del uso Terciario Recreativo este articulo regula la dotacién de aseos. La dotacién de
servicios higiénicos se establece en funcion de la superficie Util, de manera que hasta cien
metros cuadrados Utiles para el publico, se instalard un inodoro y un lavabo y por cada
doscientos metros cuadrados o fraccion, se aumentara en un inodoro y un lavabo. Actualmente
este inodoro y lavabo debera disponerse por sexos, es decir, debera disponerse dos aseos
independientes, duplicando la dotacion, sin tener en cuenta el aforo del local.
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Con la entrada en vigor de la nueva regulacion en materia de accesibilidad y no discriminacion
a personas con discapacidad, se ha establecido la regla de que, siempre que sea exigible la
existencia de aseo por alguna disposicion legal de obligado cumplimiento, existira al menos un
aseo accesible por cada 10 inodoros instalados o fraccion, pudiendo ser de uso compartido
para ambos sexos.

Con este escenario y en coherencia con las determinaciones de esta Ordenanza, la normativa
sectorial y las exigencias de accesibilidad, parece procedente desarrollar unas reglas que
complementen los criterios sobre el célculo de la dotacién de servicios higiénicos, en aras de
obtener soluciones funcionales homogéneas, especialmente en locales o establecimientos de
reducidas dimensiones.

En estos locales de reducidas dimensiones, se ha observado que la disposicion de esta
dotacion puede dar lugar a situaciones en las que no se obtenga una adecuada
proporcionalidad entre los espacios necesarios para el desarrollo y disposicién de las
actividades a implantar en los locales y entre los espacios necesarios para albergar los
servicios higiénicos requeridos por estas, que siempre seran dependencias secundarias de la
actividad de que se trate. Por lo tanto, no parece adecuado que la superficie destinada a los
servicios higiénicos sea, incluso, superior a la superficie dedicada al desarrollo propio de la
actividad (espacios de atencion al publico, espacios de mesas, espacios de cocina, etc.), o bien
que para dotar a la actividad de servicios higiénicos se obtengan aseos de reducidas
dimensiones que resulten poco funcionales para su utilizacién.

Por ello se propone, tener en cuenta el aforo del local de forma que, con independencia de que
el numero obtenido, en funcién de la superficie, fuera suficiente con un inodoro y un lavabo,
atendiendo a las circunstancias especificas de aforo y simultaneidad de utilizacion propias de
este tipo de actividades, el criterio de servicio higiénico de publico compartido operara siempre
que se trate de actividades que dentro de la clase de terciario recreativo se correspondan por
aforo < 50 personas.

Por lo tanto para el caso de los locales que tengan menos de 100 metros cuadrados de
superficie y un aforo de menos de 50 personas, se permitira que exista un Unico aseo, que sea
unisex y, eso si, accesible para personas con discapacidad.

Por otra parte para aquellos locales con superficie inferior a 100m2 que se localizan en Centros
Comerciales que cuenten con servicios higiénicos comunes de ambos sexos y accesibles no se
exige la dotacion correspondiente al local. Esta excepcion es necesaria matizarla, de forma que
los aseos se encuentren a una distancia maxima del local que desarrolla la actividad terciaria-
recreativa en beneficio de sus usuarios. Se propone establecer una distancia maxima de 50
metros desde el local hasta los servicios comunes del Centro Comercial para aplicar dicha
excepcion.

Por otra parte es necesario eliminar la anchura minima de las escalera al estar desfasada de
acuerdo con la normativa actual de aplicacion, (Documentos Basicos del CTE, que la Direccion
General de Arquitectura, Vivienda y Suelo del Ministerio actualiza y publica periédicamente),
sustituyendo la redaccioén por una remisién a la normativa de aplicacion vigente a tal efecto.
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Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Se dispondra con—abseoluta—independencia aseos per-sexes dotados de inodoro y

lavabos, en la siguiente proporcion:

— Hasta 100 metros cuadrados de superficie Util para el pablico, con aforo menor
de 50 personas, un aseo compartido (unisex), dotado de inodoro y lavabo,
accesible para personas con limitacion o movilidad reducida debiendo cumplir
las caracteristicas que establece el CTE DB SUA o normativa vigente a tal
efecto.

— Hasta 100 metros cuadrados de superficie Util para el publico, con aforo mayor
de 50 personas, un aseo por sexo, dotados cada uno de inodoro y lavabo.

— Por cada 200 metros cuadrados mas o fraccion de superficie util para el
publico, se aumentara un inodoro y un lavabo a cada aseo por sexo.

— Los aseos para el personal trabajador, seran los que dictamine la Ordenanza
Reguladora de las Condiciones higiénico sanitarias en establecimientos donde
se elaboran y consumen comidas y bebidas de Alcobendas.

En locales con superficie construida total inferior a 100 metros cuadrados que se
encuentren ubicados en Centros Comerciales que cuenten con servicios higiénicos
comunes de ambos sexos y accesibles y estén situados a menos de 50 metros del
local, no sera exigible la dotacion correspondiente al local. Esta condicién excepciona
la exigida en el articulo 9.4 de la vigente Ordenanza Reguladora de las Condiciones
Higiénicas Sanitarias en establecimientos donde se elaboran y consumen comidas y
bebidas.

Las escaleras que hayan de ser utilizadas por el publico tendran-un-ancho-minimo-de
120-centimetros-se ajustaran en cuanto a disefio, ventilacion, evacuacion de incendios
y demas consideraciones a lo dispuesto en el CTE, o normativa vigente a tal efecto.

Articulo 116. Terrazas anexas a establecimientos de uso Terciario
Recreativo

El 20 de febrero se adopté por la Direccién General de Urbanismo, Licencias y Patrimonio una
Instruccion al objeto de determinar qué instalaciones son autorizables o no autorizables en las
terrazas cubiertas y descubiertas (permanentes o estacionales), anexas a los locales con
actividad encuadrada en el Grupo D2-Terciario Recreativo (Hosteleria y Restauracioén), ante la
ausencia de regulacion expresa sobre este extremo en el articulo 116 de la Ordenanza de
Edificacién, Construcciones e Instalaciones, tomando como referencia lo establecido en el
Decreto 184/1998, por el que se aprueba el Catalogo de Espectaculos Publicos, Actividades
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Recreativas, Establecimientos, Locales e Instalaciones de la Comunidad de Madrid; en la
Ordenanza de proteccién contra la contaminacién acustica y térmica de Alcobendas, asi como
lo preceptuado en la Ordenanza municipal reguladora de la instalacion de terrazas de
veladores ( BOCAM de 11/08/2012), cuyas disposiciones relativas a qué elemento esta
permitido o no instalar en las terrazas de uso publico se aplicarian por analogia a la terrazas
ubicadas en suelo privado.

Con ocasion de la modificacion de la Ordenanza de Edificacion, Construcciones e
Instalaciones procede introducir la regulacion de las instalaciones autorizables para las terrazas
en suelo privado en esta Ordenanza, puesto que es mas adecuado que figure en una
disposicion normativa de caracter general. Para ello, se creara un nuevo punto denominado 3.
Instalaciones autorizables en las terrazas anexas a los locales de uso Terciario
Recreativo, donde se enumeran y regulan los elementos que se autorizan en estas terrazas.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

3. Instalaciones autorizables en las terrazas anexas a los locales de uso Terciario
Recreativo.

A) Terrazas descubiertas (permanentes o estacionales).

En este tipo de terrazas se autorizara la instalacion de los elementos descritos en la
Ordenanza municipal reguladora de la instalacion de terrazas de veladores.

B) Terrazas cubiertas.

En este tipo de terrazas se autorizara la instalacion de los siguientes elementos:

1. Ademas de las mesas, sillas, elementos ornamentales, etc., autorizables en las
terrazas descubiertas, se autorizara la instalacion de barras de servicio o
dispositivos similares en el exterior, tales grifos, como céamaras frigorificas,
botelleros, etc.

2. Estufas de interior eléctricas, unidades de climatizacion con bomba de calor y
estufas estancas, con los siguientes requisitos:

2.1 Se colocaran como maximo en una proporcion de una por cada 8 metros
cuadrados.

2.2 No podra autorizarse la instalacion de estufas a menos de 1,00 metro de la
linea de fachada de los inmuebles
2.3 En todo caso, el interesado debera disponer de extintores de polvo ABC,

eficacia 21A-113B, en lugar accesible.

2.4 Atendiendo la existencia de otros elementos de mobiliario o de diversas
circunstancias que puedan afectar de manera directa o indirecta a la
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colocacién de las estufas referidas, podra denegarse la autorizacion para
su instalacién de acuerdo con el informe técnico que al efecto se efectue.

2.5 Dispondran de elementos de proteccion contra contacto accidental.

2.6 En el supuesto de estufas de interior que no son eléctricas, la estructura de
la estufa y su chimenea de extraccion de los gases derivados de la
combustion, debera disponer de proteccion contra contacto accidental y
disponer de elemento de proteccion que impida la manipulacién por

personal o publico no autorizado.

2.7 En caso de instalar estufas se aportara la siguiente documentacion:

a) Garantia de calidad y Certificado de Homologacién de la Comunidad
Europea de las Estufas.

b) Contrato con empresa aseguradora en el que se contemple la
instalacion de estufas en la terraza.

c¢) Contrato con empresa de mantenedora autoriza

En este tipo de terrazas no se autorizara la instalacién de estufas de exterior y de
estufas de interior no estancas.

De conformidad con lo establecido en el articulo 9.4 del Decreto 184/1998, y en los
articulos 20 y 21 de la Ordenanza de proteccion contra la contaminacion acustica y
térmica de Alcobendas no se autorizara la instalacién de equipos musicales, audio-
musicales o audiovisuales en las terrazas anexas a los locales cerrados, cubiertas o
descubiertas, al carecer de la preceptiva insonorizacion.

Articulos 123, 127 y 132. Altura libre minima

Estos articulos regulan las alturas libres exigibles a locales que se destinen a usos culturales,
docentes y sanitarios. En la modificacién n® 4 de la ordenanza aprobada el 20 de mayo de
2019: BOCM de 10 de junio de 2019, con el fin de unificar criterios en cuanto a la altura libre de
locales, con el resto de usos dotacionales de similares caracteristicas, como el uso asistencial
y el geriatrico que admiten una altura de 2,50 metros, se fij6 una altura minima para los usos
culturales, docentes y sanitarios de 2,50 metros, en lugar de los 2,80 metros que anteriormente
se exigia. En la nueva redaccion dada, no se elimind, la referencia que se hacia a los locales
situados en edificios con anterioridad al PG de 1984, en los cuales se permitia la altura de
2,50metros, en lugar de los 2,80 metros. Esta excepcién, ya no es necesaria al establecerse
una altura de 2,50 metros y por lo tanto debe eliminarse.

Propuesta:

A la vista de lo anteriormente expuesto se propone eliminar la siguiente redaccion en los
articulos 123, 127, y 132.
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Articulo 155. Dotacién de servicio de calefaccién y climatizacién

Para facilitar la comprension de este articulo, se considera conveniente hacer una remision al
articulo 43. “Instalaciones en fachada”, para las instalaciones de climatizacién en el uso de
vivienda, ya que generalmente son instalaciones que en edificios existentes se localizan
exteriormente en sus fachadas.

También es preciso aclarar que la prohibicion a sobresalir de los paramentos de fachada se
refiere a los aparatos o sistemas de acondicionamiento instalados en los locales con actividad,
no es de aplicacion al uso de viviendas como regula el articulo 43 “Instalaciones en fachada”,

Propuesta: Se incorpora la siguiente redaccion:

En locales con actividad, la evacuacién de aire caliente o enrarecido producto del
acondicionamiento, se realizara de forma que cuando el volumen del aire evacuado sea
inferior a 0,2 metros cubicos por segundo, el punto de salida de aire distara, como
minimo, un radio de 2,00 metros de cualquier hueco de ventana medido desde cualquier
punto de la rejilla de salida, pero si este volumen estd comprendido entre 0,2 y 1,00
metro cubico por segundo, distara como minimo 2,50 metros de cualquier ventana
medidos desde cualquier punto de la rejilla de salida; si ademas se sittan en fachada, la
altura minima sobre la acera sera de 2,50 metros y estaran provistos de una rejilla de
45° de inclinacion que oriente el aire hacia arriba en el caso de que su distancia a la
acera sea inferior 4,00 metros. Para volimenes de aire superiores a 1,00 metro cubico
por segundo la evacuacién tendra que ser a través de chimenea cuya altura supere 1,00
metro la del edificio mas alto, propio o colindante en un radio de 10,00 metros. Cuando
se distribuya la evacuacion de aire caliente o enrarecido por rejillas en fachada, por cada
una de ellas no podra evacuarse mas de 1,00 metro cubico por segundo, y distaran entre
si mas de cinco metros medidos desde el punto medio de las rejillas. En ningln caso el
aparato o sistema de acondicionamiento podra sobresalir de los paramentos de fachada
a la via publica o espacios libres exteriores.

En el uso de vivienda el conducto de evacuacion de aire caliente o enrarecido, producto
de la climatizacién de la vivienda se realizara de forma que el punto de salida de aire de
la unidad externa, rejilla de expulsion o condensador del equipo de climatizacién diste,
como minimo, una distancia de 2,00 metros de cualquier hueco de vecino colindante
situada al mismo nivel o nivel superior en plano vertical, medida desde cualquier punto
de la rejilla de salida. En todo caso se ajustaran a las condiciones que se establece en el
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Art.43.Instalaciones en fachada. La instalacion se ajustara a la reglamentacién especifica
de aplicacion.

Articulo 159. Dotacién de servicio de evacuacion de gases, humos y
polvos

En el articulo 159 se regulan las condiciones de los sistemas de evacuacion de gases, vapores
humos, productos de combustion, de calderas, tanto para locales con actividad como para el
uso de vivienda.

En el uso de vivienda se regula como los conductos de evacuacion que parten del aparato
productor de humos, extractores y calderas de calefaccion, deben evacuar los humos, gases y
demaés productos de extraccion conduciéndolo a través de chimeneas hasta cubierta o azotea
de la edificacién con unas determinadas condiciones. Exceptla, a las viviendas unifamiliares y
a los edificios construidos antes de la aprobacion del Plan General de 1999, que podran
evacuar directamente a fachada. No obstante es necesario aclarar que en el caso de las
viviendas unifamiliares se trata de viviendas unifamiliares aisladas, y no a las adosadas
evitando asi molestias entre colindantes. También se debe eliminar la evacuacion a través de
calderas estancas, ya que se estara a la normativa vigente a tal efecto en cada momento.

Por dltimo se incorpora la aclaraciéon de que la ventilaciéon de aseos, cuartos de bafios, cuartos
de basura, despensas, garajes y servicios similares se autoriza mediante chimeneas de
ventilacion en cubierta-o rejillas en fachada, que se realizaran de acuerdo a lo establecido en la
Normativa técnica en vigor que le sea de aplicacion.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

En el uso de vivienda los conductos de evacuacion que parten del aparato productor de
humos, extractores y calderas de calefacciéon, acometeran a una chimenea de recorrido
vertical con evacuacion en cubierta cuya desembocadura sobrepasara 1,00 metro la
altura de la cubierta 0 azotea del propio edificio, cuando la distancia de las chimeneas a
la medianeria colindante sea como minimo de 3,00 metros. Si la distancia de la
chimenea a la medianera colindante es inferior a 3,00 metros la desembocadura de la
chimenea sobrepasara 1,00 metro la altura de la cubierta o azotea del edificio colindante.
Sélo en el caso de viviendas unifamiliares aisladas o en edificios construidos antes de la
aprobacion del Plan General de 1.999, o-evacuacion-a-través-de-calderas-estancas, se
podra evacuar directamente a fachada.

La ventilaciéon de aseos, cuartos de bafios, cuartos de basura, despensas, garajes y
servicios similares se autoriza mediante chimeneas de ventilacién en cubierta-o rejillas
en fachada, que se realizaran de acuerdo a lo establecido en la Normativa técnica en
vigor que le sea de aplicacion. Estas rejillas cumpliran las distancias establecidas en el
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articulo 155 de la presente ordenanza, y en todo caso lo establecido en la normativa
técnica en vigor en materia de calidad de la edificacién y sus instalaciones.

Articulo 160. Dotaciones de servicio de aparatos elevadores

El RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacién Urbana, contempla en su articulo 24.4 unas reglas especificas de actuaciones
en suelo urbano, para asegurar la accesibilidad universal, sefialando que la aplicacion de
dichas reglas debe ser garantizada por los instrumentos de ordenacién urbanisticos.

4. Sera posible ocupar las superficies de espacios libres o de dominio publico que
resulten indispensables para la instalacion de ascensores u otros elementos que
garanticen la accesibilidad universal, asi como las superficies comunes de uso privativo,
tales como vestibulos, descansillos, sobrecubiertas, voladizos y soportales, tanto si se
ubican en el suelo, como en el subsuelo o en el vuelo, cuando no resulte viable, técnica
0 econ6micamente, ninguna otra solucion y siempre que quede asegurada la
funcionalidad de los espacios libres, dotaciones y demas elementos del dominio publico.

Los instrumentos de ordenacién urbanistica garantizaran la aplicacion de la regla basica
establecida en el parrafo anterior, bien permitiendo que aquellas superficies no computen
a efectos del volumen edificable, ni de distancias minimas a linderos, otras edificaciones
0 a la via publica o alineaciones, bien aplicando cualquier otra técnica que, de
conformidad con la legislacion aplicable, consiga la misma finalidad.

El articulo 160 exige, para la instalacién de aparatos elevadores en edificios existentes, en la
fachada a espacio publico, cuando sobresale de la alineacion oficial, unas condiciones técnicas
del edificio y de los espacios publicos donde se implante.

Con la finalidad de permitir el cumplimiento de los objetivos de asegurar la accesibilidad
universal, es necesario eliminar, la obligacion de respetar una distancia de 2 metros desde la
caja del ascensor a la ventana mas proxima, asi como el acuerdo expreso de los afectados.
Igualmente se suprime la prohibicion de entrada al ascensor desde la calle, ya que en algunas
situaciones no es posible que el acceso se realice desde el portal del edificio.

Se suprime el dltimo pérrafo, ya que no se trata de ocupar el minimo espacio posible para que
entre una silla de ruedas, sino que en caso de instalarlo en fachada con ocupacién de espacio
publico, el ascensor deberd contar con unas dimensiones que garanticen la accesibilidad
universal de acuerdo a lo establecido en el CTE.

Por ultimo se aclara que la caja del ascensor debera ser totalmente cerrada pero con
materiales opacos en los primeros 3,00 metros por encima de rasante. También se ajusta el
espacio libre para el transito peatonal a 1,80m en lugar de 1,75m, de conformidad con la
normativa de aplicacion de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados.
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Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Condiciones de implantacion sobre espacios publicos:

- La concesion sera posible siempre que quede asegurada la funcionalidad de los
espacios libres y demas elementos del dominio publico procurando en la medida de lo
posible dejar un transito peatonal igual o superior a 1,80 metros. Sera admisible la
reordenacion de la seccion tipo del viario para conseguir el cumplimiento de los
parametros indicados.

- La caja de ascensor deberd ser totalmente cerrada con materiales opacos en los
primeros 3,00 metros por encima de rasante y su geometria evitara espacios y huecos
que dificulten la limpieza o faciliten la sensacién de inseguridad ciudadana.

- A partir de los 3,00 metros sobre rasante la caja se disefiar4 de forma que suponga la
minima afeccién visual y de luces a las ventanas colindantes.

- Deberan garantizarse los niveles luminicos existentes en la via
publica tras la instalacién, asi como la no superacion de los niveles de ruido y
vibraciones legales establecidos, tanto a los espacios interiores como a la via publica.

Articulo 161. Dotacién de servicio de telecomunicaciones

Se suprime la referencia al Decreto Ley 1/1998, de 27 de febrero, haciendo una remisién
genérica a la normativa vigente.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Sera de aplicacion la normativa sectorial aplicable vigente, sobre infraestructuras
comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicaciones (Beerete

Ley-1/1098_de 27 de-febrero):
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Articulo 162. Dotaciones de servicio de aparcamiento

Dotacién de plazas de aparcamiento en las viviendas tipo estudio

El articulo 162, establece la obligatoriedad de disponer de espacio necesario para el
establecimiento de vehiculos, en funcién del uso al que se destinen los edificios, de su
superficie, de su localizaciéon y en su caso el niumero previsible de usuarios y de viviendas.
Para todos los usos se exigen plazas de aparcamiento de vehiculos automéviles.

También se indica que el Ayuntamiento podra eximir de la obligaciébn de disponer de la
totalidad de la dotacién de servicio de aparcamiento regulada en este capitulo, reduciendo la
dotacion obligatoria 0 minima o aceptar otras soluciones en aquellos edificios en los que
concurran circunstancias que, a juicio de los servicios técnicos municipales, desaconsejen la
implantacién de aparcamiento por razones derivadas de las caracteristicas del edificio, de la
parcela, del viario, y otras similares.

En el uso Residencial, se establece la dotaciéon con caracter general y se especifica que para
las viviendas tipo estudio en edificaciones colectivas de las Normas zonales 1 y 4 no se exigira
la dotacion de aparcamiento cuando el porcentaje de estudios respecto del nimero total de
viviendas propuestas en la parcela, no supere el 20%; el porcentaje superior en principio
(salvo justificacién de exenciones totales o parciales), no estara exento de dotacion de plaza
de aparcamiento.

Es necesario aclarar, para evitar erroneas interpretaciones, que cuando se proyecten viviendas
tipo estudio en edificacion de vivienda colectiva en las zonas 1 y 4, no se exigird la dotacién
de aparcamiento a las viviendas tipo estudio que representen un porcentaje menor o igual al
20% respecto del total de viviendas proyectadas. Es decir, Unicamente estan exentas el 20%
de las viviendas tipo estudio, el resto de estudios que superen este porcentaje estaran sujetos
como el resto de tipos de viviendas al régimen de posible exencion que establece este articulo.

Dotacion de plazas de aparcamiento para bicicletas

A su vez el articulo 162, exige exclusivamente plazas de aparcamiento de vehiculos
automoviles, y excepcionalmente para el uso docente se exige ademas espacio para embarque
y desembarque de autobuses y espacio de 15 m2 para aparcamiento de bicicletas.

El Ayuntamiento de Alcobendas lleva afios fomentando e impulsando el interés de los
ciudadanos por uso de la bicicleta en la ciudad como alternativa real a los desplazamientos
cotidianos en transportes motorizados, formando parte activa en la Red de ciudades por la
Bicicleta, asumiendo en los Ultimos cuatro afios una vicepresidencia de la Junta Directiva. (Un
total de 123 socios y mas de 550 municipios representados de toda Espafia forman parte ya de
la Red de Ciudades por la Bicicleta (RCxB).

El reconocimiento de la bicicleta como un medio mas de transporte en el municipio de

Alcobendas se debe traducir en la creacion de condiciones para su utilizacién cotidiana en los
desplazamientos que se desarrollen dentro de su radio de accién; tiene que ver con la
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movilidad y sus infraestructuras, pero también con el medio ambiente, la salud, la educacién, el
deporte, el turismo o las actividades econémicas.

En este sentido, el Ayuntamiento a través de la presente ordenanza pretende establecer la
creacion de espacios de aparcamiento de bicicletas en las nuevas edificaciones tanto de
uso residencial como no residencial. Esta idea esta ya presente en varios Planes Generales
de municipios espafioles (Gijon, Vitoria-Gasteiz, Valencia, Albacete, Cérdoba, Malaga.), en los
cuales el aparcamiento para bicicletas tiene un protagonismo similar al de los vehiculos a
motor, en aras a impulsar el uso de la bicicleta.

En el caso del uso residencial, actualmente las opciones mas comunes para aparcar la
bicicleta de forma segura en las viviendas son subirla al domicilio, guardarla en el trastero, (en
el supuesto de que exista) o dejarla en la plaza de aparcamiento del coche propio. La primera
opcién presenta numerosos inconvenientes, como tener que cargar con la bicicleta hasta el
piso, o la falta de espacio en la vivienda para guardarla. La segunda opcion conlleva la pérdida
de espacio del trastero y la tercera esta reservada para aquellas personas que disponen de
una plaza de coche en la propia vivienda, y tiene el principal inconveniente de cémo amarrar la
bicicleta.

Parece también conveniente establecer para el caso de usos no residenciales una regulacion
semejante para generar oportunidades de aparcar la bicicleta en el lugar de destino, ya sea por
temas laborales o ludicos.

En este sentido, en el caso de Alcobendas los criterios fundamentales para el establecimiento
de una normativa urbanistica que establezca la construccion de lugares de estacionamiento de
bicicletas en las edificaciones pueden ser los siguientes a incluir en el articulo 162. Dotaciones
de servicio de aparcamiento:

1. Toda nueva edificacion de uso residencial de vivienda colectiva de més de 20
viviendas debe contar con un espacio de aparcamiento de bicicletas, especifico,
seguro y resguardado con una prevision minima de 10 m2 por cada 20 viviendas, o
fraccién superior a diez (10).

2. Toda nueva edificacion destinada a usos no residenciales habra de contar con un
espacio en el interior de la parcela cerrado o al aire libre, para el aparcamiento de
bicicletas accesible desde el exterior.

El nimero de plazas que deben proveerse como minimo seran las siguientes:

Usos terciarios e industriales: 1 plaza / 200 m? edificables.
Equipamientos docentes: 5 plazas / 200 m2 de aulas.
Equipamientos deportivos, culturales: 1 plaza / 200 m? edificables.
Otros equipamientos: 1 plaza / 300 m2 edificables.

En cuanto a las condiciones del espacio para aparcamiento de bicicletas se deberan incluir las
siguientes en el articulo 163, apartado 1. Plaza de aparcamiento.
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Para estacionamiento de bicicletas

El recinto para aparcamiento y depdsito de bicicletas se ubicara preferentemente en la
planta baja, no computable a efectos de edificabilidad, pudiendo ser interior o exterior
cubierto. Se admite, no obstante este local en planta semisétano o sétano primero,
cuando se justifique imposibilidad fisica de su localizaciéon en planta baja, debiendo
cumplir las condiciones exigibles a los trasteros en el uso residencial si se trata de
recintos cerrados, o las condiciones exigibles al garaje aparcamiento si se trata de
plazas localizadas en el garaje. El acceso a dicho espacio habra de ser lo mas directo
posible desde el exterior y adecuado para las bicicletas.

No obstante contaran con algun dispositivo que permita la seguridad de la bicicleta,
bien por amarre u otro procedimiento, debiendo permitirse la maniobrabilidad individual
de cada bicicleta sin interferencias. Contaran igualmente con sefalizacién informativa
en cada grupo o recinto.

Las dimensiones de las plazas de aparcamiento de bicicletas, si se trata de plazas
localizadas en garaje, seran de 2 metros de longitud por 0,60 metros de anchura.
Dispondran de soportes aislados o agrupados (en linea, circulares, etc.)

Sera necesaria una clausula, en los decretos de licencias de obras y actividades, para que
dichos espacios de aparcamiento de bicicletas no se puedan destinar a otros fines.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion en el
articulo 162:

- Uso Residencial.

Con caracter general se dispondra como minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada
100 metros cuadrados edificables y, en todo caso, 1,2 plazas de aparcamiento por
vivienda en edificacién colectiva. No obstante, se dispondra 1 plaza de aparcamiento
por vivienda en edificacion cerrada del casco (zona 1 y zona 4). En vivienda en
edificacién colectiva tipe-estudie-en edificacion cerrada del casco (Zona 1. y Zona 4),
no se exigird la dotacibn de aparcamiento a las viviendas tipo estudio, que
representen un porcentaje menor o igual al 20% respecto del total de viviendas en la
parcela; vando—e i j igira—la—dotacion—de—plazas—ala
totalidad-de-las—viviendas— La dotacion en la Zona 1 y Zona 4 sera exigible hasta la
capacidad maxima posible en planta semis6tano y sétano, y en planta baja cuando no
se proyecten plantas bajo rasante destinadas a dotacion de aparcamiento. En
edificacion unifamiliar la dotacion minima sera de 1 plaza por vivienda, y la superficie
maxima de aparcamiento sera de 125 metros cuadrados.
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Dotaciéon de plazas de aparcamiento para bicicletas

1. Toda nueva edificacién de uso residencial de vivienda colectiva de mas de
20 viviendas debe contar con un espacio de aparcamiento de bicicletas,
especifico, seguro y resguardado con una prevision minima de 10 m2 por cada
20 viviendas, o fraccion superior a diez (10).

2. Toda nueva edificacién destinada a usos no residenciales habra de contar
con un espacio en el interior de la parcela cerrado o al aire libre, para el
aparcamiento de bicicletas accesible desde el exterior.

El nimero de plazas que deben proveerse como minimo seran las siguientes:

Usos terciarios e industriales: 1 plaza / 200 m? edificables.
Equipamientos docentes: 5 plazas / 200 m? de aulas.
Equipamientos deportivos, culturales: 1 plaza / 200 m? edificables.
Otros equipamientos: 1 plaza / 300 m2 edificables.

Articulo 163. Condiciones generales de disefio de la dotacion de servicio
de aparcamiento

El articulo 163, regula las condiciones generales de disefio de la dotacién de servicio de
aparcamiento. En el apartado 1. Plaza de aparcamiento, se define el espacio para el
estacionamiento de vehiculos debidamente dimensionado en funcion del tipo de vehiculo
(moto, coche, industrial, bicicletas) y de su tamafio.

En cuanto al tamafio de los vehiculos automoviles se definen dos: para vehiculos pequefios, se
define plaza pequefia pero y para vehiculos medios, se define plaza grande.

La plaza de vehiculos pequefios, tiene una dimension de. 450 centimetros de longitud por 225
centimetros de anchura y la plaza para vehiculos automoéviles medios 500 centimetros de

longitud por 240 centimetros de anchura.

Se propone redefinir la denominacion de los vehiculos medios, como vehiculos grandes, de
forma que exista correlacidn entre el tipo de vehiculo y de plaza:

- Plaza de automdvil pequefio (plaza pequefia)
- Plaza de automdvil grande (plaza grande)

Por otra parte es necesario aclarar que tanto la delimitacion como la numeraciéon de cada una
de las plazas se efectuaran mediante marcas viales en el pavimento.
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Se elimina la referencia al cumplimiento de la Ley 8/93, de junio de promocién de accesibilidad
y supresion de barreras arquitecténicas de la Comunidad de Madrid, por estar duplicada dicha
regulacion en el propio articulo.

Ademas en el apartado 2. Accesos de vehiculos a garajes, es necesario introducir una
aclaracion de las medidas de seguridad que debe contener las puertas de accionamiento
automatico de acuerdo con la normativa vigente de aplicacion, tales como sistema
antiaplastamiento, antiatrapamiento, paracaidas, etc

Por ultimo, en el apartado 3. Criterios de disefio en el interior de los garajes, se establece que
los cuartos trasteros pueden comunicar con el garaje a través de vestibulo adecuado que
cumplird la normativa vigente en materia de prevencién de incendios, siempre que dispongan
de otra salida distinta de la del garaje, que generalmente es el nicleo de escalera que
comunica con las plantas de vivienda. Esta exigencia, en garajes de menos de 10 plazas, que
se desarrollan en parcelas de pequefias dimensiones es, en determinadas ocasiones, dificil de
cumplir. Por ello, para facilitar el disefio, y siempre garantizando el cumplimiento de la
normativa vigente en materia de prevencion de incendios, es conveniente flexibilizar esta
exigencia, y permitir que los cuartos de trasteros puedan comunicar con el garaje sin disponer
de otra salida distinta de la del garaje, cumpliendo la normativa contraincendios, en garajes
menores o iguales a diez plazas

Dotacién de plazas de aparcamiento para bicicletas

Como se ha justificado en el articulo 162, en cuanto a las condiciones del espacio para
aparcamiento de bicicletas se deberan incorporar las siguientes condiciones en el apartado 1.
Plaza de aparcamiento:

h). El recinto para aparcamiento y depoésito de bicicletas se ubicara preferentemente en
la planta baja, no computable a efectos de edificabilidad, pudiendo ser interior o
exterior cubierto. Se admite, no obstante este local en planta semisétano o sé6tano
primero, cuando se justifique imposibilidad fisica de su localizacion en planta baja,
debiendo cumplir las condiciones exigibles a los trasteros en el uso residencial si se
trata de recintos cerrados, o las condiciones exigibles al garaje aparcamiento si se trata
de plazas localizadas en el garaje. El acceso a dicho espacio habra de ser lo méas
directo posible desde el exterior y adecuado para las bicicletas.

No obstante contaran con algin dispositivo que permita la seguridad de la bicicleta,
bien por amarre u otro procedimiento, debiendo permitirse la maniobrabilidad individual
de cada bicicleta sin interferencias. Contaran igualmente con sefalizacién informativa
en cada grupo o recinto.

Las dimensiones de las plazas de aparcamiento de bicicletas, si se trata de plazas
localizadas en garaje, serdn de 2 metros de longitud por 0,60 metros de anchura.

Dispondran de soportes aislados o agrupados (en linea, circulares, etc.)

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:
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“

Seran exigibles en las obras de nueva edificacion y reestructuracién, asi como a toda
obra de cualquier tipo, en las que por el nivel de intervencion, sea oportuna la exigencia
de su cumplimiento. No obstante, serdn objeto de estudio caso por caso, para el
establecimiento de las condiciones que deberd cumplir el disefio de la dotacion de garaje

las siguientes situaciones:

— Edificios existentes erigidos con anterioridad al Plan General de 1.999 en los que

se pretenda implantar el uso de garaje.

- Solares situados en suelo urbano, norma zonal 1 y 4 con caracteristicas de

forma y dimension complejas o especiales.

1. Plaza de aparcamiento.

Es un espacio debidamente sefializado, destinado al estacionamiento de vehiculos.

Sus dimensiones minimas son las siguientes:

a) Para vehiculos de dos ruedas. 250 centimetros de longitud por 150 centimetros de

anchura.

b) Para vehiculos automdviles pequefios. 450 centimetros de longitud por 225

centimetros de anchura.

¢) Para vehiculos automdviles medies grandes. 500 centimetros de longitud por 240

centimetros de anchura.

g) Excepciones a las dimensiones de las plazas

— Dichas anchuras se entienden dimensiones libres entre ejes de marcas viales en
toda la longitud de la plaza, admitiéndose una reduccién por existencia de pilares
u otros obstaculos fijos de hasta un 5% de la anchura en, como maximo, 10% de
la longitud de la plaza, cuando los pilares estén situados sobre las lineas
laterales. La existencia de pilares u objetos fijos que reduzcan la anchura de la
plaza o que no estén separados de las lineas laterales 25 centimetros, s6lo seran
admisibles en el primer y ultimo metro de la longitud de cada plaza. (salvo que
previamente se justifique la imposibilidad técnica de esa disposicion de pilares u

objetos fijos).
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— En el caso de estar delimitada lateralmente la plaza por un muro su anchura
minima podra ser:
= 250 centimetros y tendra la consideracion de plaza para automovil pequefio.
(plaza pequefia)
= 265 centimetros y tendra la consideracién de plaza para automovil medie
grande. (plaza grande)

— En el caso de estar delimitada lateralmente la plaza por dos muros su anchura
minima podra ser:
= 275 centimetros y tendrd la consideraciéon de plaza para automovil pequefio
(plaza pequefia).
= 290 centimetros y tendra la consideracion de plaza para automovil-medie
grande (plaza grande).

h) El recinto para aparcamiento y deposito de bicicletas se ubicara preferentemente en
la planta baja, no computable a efectos de edificabilidad, pudiendo ser interior o
exterior cubierto. Se admite, no obstante este local en planta semisétano o sétano
primero, cuando se justifique imposibilidad fisica de su localizacién en planta baja,
debiendo cumplir las condiciones exigibles a los trasteros en el uso residencial si se
trata de recintos cerrados, o las condiciones exigibles al garaje aparcamiento si se
trata de plazas localizadas en el garaje. El acceso a dicho espacio habra de ser lo
mas directo posible desde el exterior y adecuado para las bicicletas.

No obstante contaran con algun dispositivo que permita la seguridad de la bicicleta,
bien por amarre u otro procedimiento, debiendo permitirse la maniobrabilidad
individual de cada bicicleta sin interferencias. Contaran igualmente con sefializacion
informativa en cada grupo o recinto.

Las dimensiones de las plazas de aparcamiento de bicicletas, si se trata de plazas
localizadas en garaje, seran de 2 metros de longitud por 0,60 metros de anchura.
Dispondran de soportes aislados o agrupados (en linea, circulares, etc.)

La delimitacion y numeracion de cada plaza se efectuar4 mediante marcas viales en el
pavimento, no pudiendo independizarse del resto del aparcamiento mediante ningan tipo
de cerramiento.

Para el computo de la dotacion de plazas de aparcamiento se consideraran (nicamente
aquellas que tengan acceso y salida directa a los pasillos de distribucién. Las que
puedan albergar a mas de un vehiculo con un Unico acceso o salida comuin computaran
como una Unica plaza.

La dotacién de aparcamiento resultante se entendera referida a plazas para vehiculos
automoviles, excepto en aquellos casos en los que por las caracteristicas de los
vehiculos de los usuarios del edificio o actividad se establezca justificadamente otra
solucion.
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Se reservara para vehiculos automdviles medies grandes un minimo del 90% del numero
total de plazas de vehiculos automoviles.

2. Accesos de vehiculos a garajes

d) La puerta de accionamiento automatico dispondra de-una-sistema-de-seguridad-que
provogue—su—parada—en—case—de—existiralgin—ebstaeulo—de todas las medidas de

seguridad exigibles de acuerdo a la vigente normativa de aplicacién, tales como
sistema antiaplastamiento, antiatrapamiento, paracaidas, etc. Podra sobresalir en su
apertura sobre la alineacion oficial cuando el eje de giro sea horizontal y se sitle a
una altura de 2,00 metros respecto de la rasante de la acera.

3. Criterios de disefio en el interior de los garajes

“

El garaje podra comunicarse con cuartos de instalaciones u otros servicios autorizados
cuando dispongan de un vestibulo adecuado que cumplird la normativa vigente en
materia de prevencién de incendios. Los cuartos trasteros podran comunicar con el
garaje a través de vestibulo adecuado que cumplira la normativa vigente en materia de
prevencion de incendios, y dispondran, ademas, de otra salida distinta de la del garaje.
El garaje podr4 comunicarse con escaleras, ascensores, siempre y cuando se disponga
de vestibulo previo en cumplimiento de la normativa vigente en materia de prevencion de
incendios. En garajes menores o iguales a diez plazas, los cuartos trasteros podran
comunicar con el garaje, sin disponer de otra salida distinta de la del garaje, cumpliendo
la normativa contraincendios vigente.

Articulo 165. Ventilacién

Este articulo, establece las condiciones técnicas que los garajes deben de cumplir para la
ventilacion natural y forzada para evitar la acumulacion de gases procedentes de los motores
de los vehiculos.

Se procede a introducir aclaraciones técnicas en ambas ventilaciones. En la ventilacion natural
se reduce la distancia de rejillas de ventilacién a huecos colindantes de 3 a 2,5 metros, y la
superficie de patio interior, pasando de 25 m2 a 16 m2 acorde con la dimensién minima de los
patios conforme sefiala el articulo 37, Patios, de la presente ordenanza. En la ventilacion
forzada se incluye la obligacion de instalar detectores de Oxidos de nitr6geno, que son
contaminantes de los vehiculos diésel, y que no se ventilaban por el sistema de ventilacion
forzada de CO.
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Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

1. Ventilacién natural
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Se admitira la ventilacién natural como soluciéon Unica de ventilacién de una planta de un
garaje, siempre que se trate de plantas sobre rasante y semis6tanos en los términos
regulados en las presentes normas y se cumplan los requisitos que se detallan a
continuacion, asi como la vigente normativa especifica de aplicacion (REBT y CTE o
normativa vigente a tales efectos). En este supuesto la aportacion de aire exterior debera
situarse cerca del suelo, salvo aquellas aberturas que sean mixtas de admisién y

extraccion

La ventilacion natural se efectuara mediante:

Huecos permanentemente abiertos al exterior con una superficie total minima de
1,00 metro cuadrado por cada 200 metros cuadrados de superficie Util de garaje,
situandose al menos 2 huecos en cada cuadrado de 20,00 metros de lado en que
idealmente pueda dividirse el local, debiendo tenerse en cuenta las siguientes

limitaciones:

-Los huecos de ventilacion, distaran 3;8 2,5 metros, como minimo, de cualquier
hueco situado en fachadas propias o de edificios colindantes

-Los huecos podran practicarse a patios si la superficie de éstos es superior a

25,00 16 metros cuadrados.

Preferentemente deberan proyectarse huecos opuestos para la entrada de aire, debiendo
justificarse que el disefio propuesto en cada caso proporciona un barrido adecuado de todo

el local.

2.- Ventilacion forzada

En el caso de que se instale ventilacion forzada, se cumpliran las siguientes condiciones:

a) El sistema garantizara un caudal de extraccion de 6 renovaciones por hora.

b) Cada una de las plantas estari servida por, al menos, dos equipos de ventilacion

independientes.

c) La totalidad de la instalacion se disefiard bajo el criterio de que en ningin punto del
local de garaje se alcance una concentracion de monoéxido de carbono de 50 ppm. A
tal efecto, ninglin punto del local quedara a una distancia superior a 12 metros de una
rejilla de aspiracion. Ademas, se incluiran detectores de 6xidos de nitrégeno NOX, en

esta instalacién de ventilacion forzada.
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d) El cuadro de mando de los ventiladores se situara en las proximidades de un acceso
peatonal y, preferiblemente, en el exterior del recinto del garaje.

e) La evacuacion de gases al exterior se efectuara mediante chimenea exclusiva para
este uso.

f) Si la chimenea desemboca en la zona pisable accesible al publico cumplira las
condiciones siguientes:

f.1) El punto de emisién de gases al exterior estara situado a una altura minima de
2,50 metros sobre la cota de la zona pisable, y alejada 15,00 metros de
cualquier hueco o abertura de las construcciones colindantes o propias.

f.2) La chimenea se protegera en un radio de 2,50 metros para evitar el paso de
personas.

Estas condiciones no son de aplicacion a los garajes aparcamientos realizados bajo
la via publica.

g) Si la chimenea desemboca en la cubierta deber4 sobrepasar 1,00 metro la altura
méaxima del edificio, alejada 15,00 metros de cualquier hueco o abertura de las
construcciones colindantes.

La ventilacion regulada en el presente apartado se establece sin perjuicio de la necesaria
evacuacion natural de humos en caso de incendio exigida por la normativa especifica de
aplicaciéon (CTE o normativa vigente a tales efectos)

Articulo 166. Saneamiento en garajes

Se incorpora para los aseos en los garajes de mas de 600 m2 que los mismos cumplan las
condiciones de accesibilidad, de conformidad a lo establecido en el DB-SUA 1.2.6 donde se
indica, que cuando es necesaria la dotacion de aseos por alguna legislacion vigente de
obligado cumplimiento, existira al menos un aseo accesible por cada 10 unidades.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Los garajes mas de 600 metros cuadrados dispondran de un cuarto de aseo con lavabo
e inodoro como dotacion minima debiendo cumplir las condiciones de accesibilidad
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Articulo 176. Condiciones de seguridad contra incendios

En este articulo, se especifica que las construcciones deberan cumplir las medidas que, en
orden a la proteccién contra incendios, y en cuanto a las condiciones de accesibilidad y
entorno inmediato de los edificios al objeto de posibilitar la intervencién de los servicios de
extincion de incendios, establece la normativa vigente a tales efectos.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

“

Las construcciones deberan cumplir las medidas que, en orden a la protecciéon contra
incendios, y en cuanto a las condiciones de accesibilidad y entorno inmediato de los
edificios al objeto de posibilitar la intervencién de los servicios de extincién de incendios,
establece la—normativa nica—en-vigor—en—materia—decalidad-de-la—edificacion—y—su
instalaciones-— la normativa vigente a tales efectos.

Articulo 177. Condiciones de seguridad contra descargas atmosféricas.

En este articulo, se especifica que en el proyecto se exigira el cumplimiento de lo establecido
en la normativa vigente a tales efectos.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Se exigira en el proyecto el cumplimiento de lo establecido en la normativa—téchica-en
vigoren-materia-de-calidad-de-la-edificaciény-sus-instalaciones, vigente a tal efecto.

Articulo 178. Condiciones de seguridad contra caidas

Se entiende apropiado anular los parrafos que definen el disefio de las escaleras, barandillas,
huellas, etc, al estar desfasados y/o incompletos frente a la normativa actual aplicacion,
(Documentos Basicos del CTE, DB-SUA 1, que la Direccién General de Arquitectura, Vivienda
y Suelo del Ministerio actualiza y publica periédicamente), sustituyendo la redaccién por una
remision a la normativa de aplicacién vigente a tal efecto.

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:
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Se exigird en el proyecto el cumplimiento de lo establecido en la normativa-téenica—en

vigor-en-materia-decalidad-dela-edificaciény-sus-instalaciones vigente a tal efecto.

Articulo 179. Condiciones de conservacién y mantenimiento

Se actualiza el articulo conforme a la legislacion vigente y se aclara la regulacion de la
Inspeccién Técnica de edificios con el Informe de Evaluacién del Edificio para las edificaciones
de tipologia residencial colectivo y se mantiene el Informe Técnico de Edificios para el resto de
los usos, de caracter obligatorio para edificaciones superiores a 30 afios de acuerdo a la
Ordenanza reguladora de Evaluacion de Edificios (IEE) e Inspeccion Técnica (ITE).

Propuesta:
A la vista de lo anteriormente expuesto se propone incorporar la siguiente redaccion:

Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de mantenerlos
en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, realizando los trabajos
y obras precisas para conservarlos o rehabilitarlos, a fin de mantener en todo momento
las condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo, todo ello conforme a lo

dispuesto enta-Ley 6/1998 de Régimen-del Sueloy Valoraciones—ylaLey 9/2001 de
id |

Las construcciones y edificios de antigliedad superior a treinta afios deberan someterse
al Informe de Evaluacién del Edificio en el caso de que su tipologia sea residencial
colectivo 0 a una inspeccion Técnica en el resto de casos, que cumplira las
determinaciones legalmente establecidas y reguladas por la Ordenanza sobre el Informe
de Evaluacion del Edificio y la Inspeccién Técnica de Edificios.
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CONDICIONES RELATIVAS A LA PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE Y A LA
APLICACION DE CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD PARA LA MEJORA DEL DRENAJE
URBANO

El agua es un recurso imprescindible para la vida y para la actividad humana. El reto, hoy en
dia, esta en hacer que la expansion de las ciudades sea sostenible, equitativa y eficiente y a
esto contribuye, sin lugar a dudas, el uso consciente y racional del agua de lluvia.

Las soluciones para la gestién del agua de lluvia en las ciudades estan estrechamente
relacionadas con el concepto de desarrollo sostenible. Dentro de este movimiento global se
incluyen una serie de soluciones novedosas para completar y mejorar el drenaje urbano actual
gue ahorren problemas a los sistemas de saneamiento convencionales existentes.

El crecimiento de las ciudades Yy terrenos urbanizados hacausado la aparicién de
superficies impermeables, es decir, terrenos donde el agua no drena correctamente. Antes de
su urbanizacion, esas zonas eran capaces de gestionar el ciclo del agua de forma natural. Se
estima que en el ciclo natural se drena y aprovecha el 90% del agua pluvial mientras que en
una zona urbana con sistema de drenaje tradicional, la mayoria del agua escurre y arrastra con
ella contaminantes superficiales, recayendo solo el 10% sobre el terreno. El suelo sufre asi una
desnaturalizacion que puede conllevar problemas de desertizacién, inundacionesy
contaminacién, aumento de la temperatura (efecto isla de calor) y deterioro de la calidad
atmosférica.

El aumento de la impermeabilidad redunda en una reduccion de la infiltracion. Como
consecuencia de todo ello, se generan volimenes de escorrentia netamente mayores, y
ademas, se aceleran los tiempos de respuesta, por lo que aumenta el riesgo de inundaciones.

En la actualidad se esta tramitando el "Estudio de diagnosis y Plan Director de la red de
drenaje del municipio de Alcobendas", documento en el que se constata que buena parte de la
red de saneamiento existente en el casco urbano esta al limite de su capacidad hidraulica. Por
ello, es necesario adoptar cuantas medidas sean necesarias para mejorar la situacién, siendo
especialmente eficaces las técnicas de drenaje sostenible (que actlan sobre los caudales en
cabecera antes de que sobrecarguen las redes de pluviales).

La necesidad de afrontar la gestion de las aguas pluviales desde una perspectiva diferente a la
convencional, que combine aspectos hidrolégicos, medioambientales y sociales, esta llevando
a un rapido aumento a nivel mundial del uso de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible
(SUDS)

En efecto, la soluciéon a la impermeabilidad de los suelos y al mal drenaje solo puede
encontrarse en desarrollar sistemas urbanos de drenaje sostenible que nos permitan el
méaximo aprovechamiento del agua. Los inconvenientes que genera a dia de hoy el drenaje en
las zonas urbanas, hacen necesario el abordaje de nuevas técnicas e infraestructuras que
permitan equilibrar tantos aspectos cuantitativos, cualitativos y de servicio.
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En este sentido el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico (RDPH), en su articulo 126 ter.
7, establece que: “Las nuevas urbanizaciones, poligonos industriales y desarrollos urbanisticos
en general, deberan introducir sistemas de drenaje sostenible, tales como superficies y
acabados permeables, de forma que el eventual incremento del riesgo de inundacion se
mitigue. A tal efecto, el expediente del desarrollo urbanistico debera incluir un estudio
hidroldgico-hidraulico que lo justifique.”

La reduccion de volimenes de escorrentia y caudales punta puede solucionar la incapacidad
hidraulica de la red de colectores convencional debida al crecimiento urbano. Con esto puede
evitarse la necesidad de desdoblamiento de la red convencional o el hecho de tener que asumir
posibles inundaciones mas frecuentes. Por otra parte, la reduccién del volumen de escorrentia
y caudales punta redundara en un mejor funcionamiento de las estaciones depuradoras.

La Directiva 2000/60/CE por la que se establece un marco comunitario de actuacion en el
ambito de la politica de aguas (Directiva Marco del Agua, DMA), persigue prevenir y reducir su
contaminacién, fomentar su uso sostenible y paliar los efectos de las inundaciones y de las
sequias. Con objeto de adaptarse a estas nuevas exigencias, se hace necesario un nuevo
enfoque para la gestién de las escorrentias, lo cual ha llevado al interés creciente por el uso
de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS).

Los Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS) son elementos que mejoran el
comportamiento hidrico dentro del entorno urbanizado, y forman parte de una “cadena de
gestién” cuyo fin dltimo es “detener, ralentizar, infiltrar y almacenar” el agua de lluvia. Es decir,
recuperan el ciclo natural del agua. Su objetivo principal es reproducir en el ambito urbano el
comportamiento natural del agua de escorrentia, es decir, contrarrestar los efectos negativos
del continuo crecimiento urbano y la consecuente impermeabilizacion del suelo.

Comprenden un amplio espectro de soluciones que permiten afrontar el planeamiento, disefio y
gestién de las aguas pluviales dando tanta importancia a los aspectos medioambientales y
sociales como a los hidroldgicos e hidraulicos. Los SUDS pueden utilizarse como alternativa a
los sistemas de drenaje convencional o en combinacién con ellos.

Pero la utilidad de estas medidas va mas alld de la gestiéon de las escorrentias urbanas en
tiempo de lluvia. El sistema concebido inicialmente para resolver problemas en tiempo himedo,
es ademés util para gestionar otros tipos de escorrentia superficial en tiempo seco, como la
producida por sobrantes de riego, baldeo de calles, vaciado de fuentes y estanques
ornamentales, etc.

En este sentido, cabe mencionar la posibilidad de reutilizacion de las aguas grises de edificios
(aguas provenientes de lavabo, bidet, ducha y bafiera), que con un minimo tratamiento (bien
por medio de técnicas SUDS o con pequefios equipos de depuracion), podrian aportar un
caudal constante de abastecimiento para ciertos usos que no requieren la calidad de agua
potable, como por ejemplo las cisternas de los inodoros o el riego de superficies ajardinadas.

El empleo de aguas regeneradas, el aprovechamiento de las aguas pluviales y muy

especialmente en algunos sectores, el reciclaje de las aguas grises, ocuparan un lugar
destacado en la Gestion del Ciclo Integral del Agua a corto plazo tal y como se demuestra en
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los paises avanzados que plantean de forma seria el impacto econémico y ambiental del
recurso agua.

En resumen, los SUDS pueden mitigar muchos de los efectos adversos que la escorrentia
urbana provoca al medio ambiente. Estd ya ampliamente reconocido que el uso de SUDS, en
contraste con los sistemas convencionales de drenaje, aporta multiples beneficios:

- Reducir los caudales punta disminuyendo el riesgo de inundacién aguas abajo.

- Reducir volumen y frecuencia de escorrentias desde &areas urbanizadas hacia cauces
naturales o redes de alcantarillado, para reproducir el drenaje natural y reducir el riesgo
de inundacion.

- Aumentar la calidad del agua procedente de las escorrentias, eliminando los
contaminantes procedentes de fuentes difusas.

- Mejorar el paisaje urbano y ofrecer un mejor servicio al ciudadano.

- Reducir el nimero de descargas de sistemas unitarios (DSU).

- Minimizar la afeccién al régimen de funcionamiento de los cauces naturales.

- Restituir el flujo subterraneo hacia los cursos naturales mediante infiltracion.

En paralelo a la modificacion de la Ordenanza de Edificacion, el Ayuntamiento se encuentra
actualmente revisando la Ordenanza municipal de Proyecto y Obras de Urbanizacién, y entre
los objetivos previstos esta el de incluir un nuevo capitulo especifico de drenaje sostenible en el
que se definen los sistemas a implantar en tramos publicos y privados para hacer frente a los
fendmenos meteoroldgicos extremos que se prevén a consecuencia del cambio climatico. La
modificacion de la citada Ordenanza de Proyecto y obras incorporard SUDS en los nuevos
viales, en los sometidos a reforma y en las zonas verdes, buscando los siguientes objetivos:

- Incrementar el porcentaje de superficies permeables.

- Priorizar la implantacion de franjas de biorretencion, que ademas de actuar como
SUDS gestionando las avenidas mejorardn la calidad del aire al incrementar la
superficie ajardinada del municipio.

- Captar la mayor cantidad de lluvia posible para filtrarla de impurezas y retenerla,
procurando posteriormente reutilizarla en la red de riego o infiltrarla al terreno natural.

El uso generalizado de los sistemas de drenaje sostenible tendra como efecto inmediato la
laminacion de los caudales punta de las tormentas de mayor intensidad, liberar parte de la red
unitaria existente que esta al limite de su capacidad hidraulica, incrementar la recarga de
acuiferos, mejorar la calidad de las aguas que lleguen a los cauces al someterlas a un proceso
de filtrado, y reducir el consumo de agua para riego al reutilizarse parte de la escorrentia
captada.

Estos objetivos para las calles y espacios libres publicos y privados deben complementarse con
los espacios edificados, ya que suponen igualmente una superficie importante de captacion de
agua de lluvia. Por todo lo expuesto, se propone incorporar a la ordenanza una serie de
condiciones exigibles a los nuevos proyectos de edificacién para la gestion del ciclo integral del
agua, que permitan contribuir a minimizar los problemas del drenaje urbano, dimensionando
adecuadamente la capacidad del sistema de drenaje interior de parcela, mediante sistemas
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que permitan laminar e/o infiltrar al terreno el agua de lluvia o su captacion para
almacenamiento y reutilizacion.

Propuesta:

Con el fin de incorporar al texto vigente de la Ordenanza la regulacion expresada, se propone
incorporar una disposicion adicional tercera “ CONDICIONES RELATIVAS A LA PROTECCION
DEL MEDIO AMBIENTE Y A LA APLICACION DE CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD PARA
LA MEJORA DEL DRENAJE URBANOQ?”, con la siguiente redaccion:

DISPOSICION ADICIONAL TERCERA.- CONDICIONES RELATIVAS A LA PROTECCION
DEL MEDIO AMBIENTE Y A LA APLICACION DE CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD
PARA LA MEJORA DEL DRENAJE URBANO

En los nuevos proyectos de edificacion se deberan incorporan soluciones para la gestion del
ciclo integral del agua, que permitan contribuir a minimizar los problemas del drenaje urbano,
dimensionando adecuadamente la capacidad del sistema de drenaje interior de parcela,
mediante sistemas que permitan laminar e/o infiltrar al terreno el agua de lluvia o su captacion
para almacenamiento y reutilizacion. Para ello se deberan cumplir las siguientes condiciones:

1. Tratamiento de los espacios libres de parcela. Pavimentos porosos y caudal maximo
de riego.

En los nuevos proyectos de edificacion que incluyan el tratamiento de espacios libres de
parcela deberan utilizarse superficies permeables, minimizandose la cuantia de
pavimentacion u ocupacion impermeable a aquellos espacios en los que sea estrictamente
necesario. El disefio de las zonas verdes o ajardinadas tendra en cuenta ademas los
siguientes porcentajes maximos de ocupacion:

e Praderas: césped 15% de la superficie de la zona verde. y en base a mezclas de
semillas de baja demanda hidrica.

e Arbustos o plantas autdctonas o de bajas necesidades hidricas: 40% de la
superficie total de la zona verde.

e Arboles: Sin limitacion.

El Proyecto de Edificacion deberd incluir una superficie de cobertura vegetal equivalente a
un minimo de un 20% de la superficie total de la manzana o parcela incluyendo la huella
del edificio. Para el cémputo de la superficie de cobertura vegetal se podra considerar la
superficie vegetal de la urbanizacion de la parcela y la superficie de cubierta o azotea
vegetal y jardines verticales.

Limitacion del caudal maximo de riego para las zonas verdes: Las zonas verdes y
ajardinadas se proyectaran y ejecutaran de modo que las dosis de riego referidas a su
superficie total sean las siguientes como media:

e Diaria: inferior a 1,8 I/m?.

e Anual: inferior a 2.500 m®ha.
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Capacidad del sistema de drenaje interior de las parcelas.

Los Proyectos de Edificacion deberan justificar la capacidad del sistema de drenaje interior
de la parcela mediante dispositivos que permitan laminar y/o infiltrar al terreno el agua de
lluvia (elementos tipo Sistemas de Drenaje Urbano Sostenible), o captarla para
almacenamiento y reutilizacion, de forma que la evacuaciéon de aguas pluviales hasta la red
publica de saneamiento se realice lentamente con reducciéon del caudal pico, debiendo
cumplirse lo sefialado en la siguiente tabla (independientemente del uso):

Volumenes de SUDS (¥)

Tamafio de Ratio minimo Ratio recomendado
parcela (m®/ 100 m* (m®/100 m?
(m?) parcela) parcela)
< 5.000 (**) 0,5 1
5.000 — 10.000 1 1,3
> 10.000 (***) 1,3 1,6

(*) Una vez calculado el volumen de SUDS debera seleccionarse una
geometria del mismo que garantice el vaciado del sistema en menos de 48
horas.

(**) Tamafio minimo de 5 m® para parcelas inferiores a 1.000 m?, y 7,5 m°
para parcelas de mayor tamafio.

(***) Para parcelas con una superficie superior a los 15.000 m? los servicios
técnicos municipales podran estudiar la posibilidad de permitir una acometida
D400, siempre que se obtenga el permiso del CYIl y que se justifique que se
cumple el ratio de 1,6 m? de SUDS por cada 100 m? de parcela.

Todos los proyectos incorporaran un estudio y/o Anejo especifico con las soluciones
constructivas y el calculo del volumen a implantar cumpliendo los ratios de la tabla anterior,
planos (de ubicacién en la parcela y detalles), y la justificacion de la velocidad de infiltracion
al terreno avalada por un técnico especialista en geotecnia (el anejo incorporara los
resultados del ensayo de permeabilidad en zanja, que se realizara conforme a lo sefialado
en el capitulo de “Drenaje urbano sostenible” de la Ordenanza municipal de Proyecto y
Obras de Urbanizacion). Los SUDS deberan retranquearse como minimo una distancia de
3,00 m respecto a los deslindes de una propiedad, 8,00 m respecto a cualquier edificacién,
y 30 m respecto de fosas sépticas.

Si no fuera posible cumplir con los ratios sefialados anteriormente para la infiltracion al
terreno del agua de lluvia, debera justificarse en el estudio y/o anejo especifico,
presentandose una propuesta alternativa que serd evaluada por los servicios técnicos
municipales. Deberan estudiarse pormenorizadamente los siguientes casos particulares:

¢ Posibles afecciones de la infiltracién a las estructuras o cimentaciones limitrofes.
e Parcelas con ocupacion del 100% bajo rasante, o si existen infraestructuras que
puedan verse afectadas por las mismas.
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e Parcelas con terrenos cuyo coeficiente de permeabilidad no permite la infiltracion.

Los didmetros minimos y maximos de los colectores de las acometidas a la red publica de
saneamiento seran los sefialados en la Ordenanza municipal de Proyecto y Obras de
Urbanizacién.

Riego de zonas verdes y jardines de caracter privado con aguas grises recuperadas
o pluviales.

Los proyectos de edificacion destinados a actividades econdémicas, equipamiento o
residencial que dispongan de zonas ajardinadas de una superficie de 1.000 m? o superior,
deberan incorporar, en la fase de proyecto, un estudio y/o Anexo especifico, de viabilidad
de una instalacién comunitaria de reutilizacion, reciclado o aprovechamiento de aguas
pluviales y/o grises de generacion propia para riego, que incluya una descripcion detallada
de las instalaciones y equipos técnicos empleados y los ahorros de agua conseguidos. La
instalacion contara con un depdésito que se dimensionara conforme a la siguiente formula:

V = C/50 (*) + J/250
V = Volumen del depésito de reutilizacion (m?).
C = Superficie de cubiertas susceptibles de recogida de agua de lluvia (mz)
J = Superficie de jardines o zonas verdes (m2)

(*) En los proyectos de edificacion que incluyan entre los SUDS propuestos el uso de cubiertas
vegetales en azotea, del término “C” se descontara la superficie ocupada por la zona vegetada
sefialada como sistema de drenaje.

La incorporacién de un sistema de reciclado de aguas grises o de aprovechamiento de
aguas pluviales debera realizarse con el informe favorable por parte del 6rgano municipal
con competencia ambiental, previamente a la consecucion de la correspondiente licencia
urbanistica.

En los mencionados estudios de viabilidad se incluirdn los caudales a emplear y su
sistema de medicion junto con una descripcién de las instalaciones, materiales,
tratamientos y controles necesarios para garantizar la calidad del agua, con indicacion de
los parametros analizados (fisicos, quimicos y normativos), sin que se vea deteriorada en
su almacenamiento y distribucion.
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3. TEXTO DE LOS ARTICULOS MODIFICADOS
Los articulos afectados son los siguientes:

TITULO | CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA.
Articulo 6. Retranqueo
Articulo 7. Separacion entre edificaciones
TITULO Il. CONDICIONES DE OCUPACION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA.
Articulo 12. Superficie ocupable.
TITULO lll. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.
Articulo 24. Planta bajo cubierta inclinada, azotea y atico
Articulo 25. Altura de la edificacion
Articulo 26. Construcciones permitidas por encima de la Gltima planta o altura
maxima
Articulo 27. Salientes y entrantes en las fachadas
Articulo 29. Escaleras
TITULO IV. CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y ORNATO.
CAPITULO II. DE LAS CONDICIONES DE CALIDAD DE LAS CONSTRUCIONES
Articulo 33. Pieza o reciento
Articulo 37. Patios
TITULO V. CONDICIONES ESTETICAS.
Articulo 43. Instalaciones en fachada
Articulo 48. Toldos y pérgolas
Articulo 49. Banderines, muestras
Articulo 51. Vallado de obras
TITULO VI. CONDICIONES DE FUNCIONALIDAD: CONDICIONES DE USO Y DE
ACCESIBILIDAD.
SECCION PRIMERA. USO RESIDENCIAL
1. VIVIENDA.
Articulo 56. Vivienda exterior
Articulo 59. Altura libre
Articulo 60. Trasteros
Articulo 62. Accesos comunes a las viviendas
Articulo 63. Portales y servicios de carteria
Articulo 65. Condiciones de los despachos profesionales domésticos
Articulo 65bis. Condiciones para la transformacion de locales a vivienda en
edificio de vivienda colectiva
SECCION SEGUNDA. USO INDUSTRIAL
1. INDUSTRIA ARTESANA, PEQUENA INDUSTRIA O TALLER
Articulo 70. Aseos y escaleras.
2. TALLER DEL AUTOMOVIL, ALMACENAJE, INDUSTRIA LIGERA.
INDUSTRIA MEDIA.
Articulo 74. Definicion
Articulo 75. Altura libre
Articulo 77. Aseos
Articulo 86. Carga y descarga en almacenes
SECCION TERCERA. USO TERCIARIO
2. COMERCIAL
Articulo 93. Definicion
Articulo 94. Altura libre minima y superficie minima de la zona comercial
Articulo 95. Aseos
Articulo 96. Escaleras. Ascensor
Articulo 99. Circulacién interior

3. OFICINAS
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Articulo 106. Altura libre minima y superficie minima de los locales

Articulo 108. Escaleras

4. TERCIARIO RECREATIVO

Articulo 115. Aseos y escaleras

Articulo 116. Terrazas anexas a establecimientos de uso Terciario Recreativo
SECCION CUARTA. USO DOTACIONAL: Equipamientos sociales.

2. CULTURAL

Articulo 123. Altura libre minima

3. DOCENTE

Articulo 127. Altura libre minima

5. SANITARIO

Articulo 132. Altura libre minima
TITULO VII. CONDICIONES DE DOTACION DE SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.
CAPITULO II: DOTACIONES DE SERVICIO OBLIGATORIAS CON CARACTER
GENERAL

Articulo 155. Dotacion de servicio de calefaccion y climatizacion
CAPITULO IIl: OTRAS DOTACIONES DE SERVICIO OBLIGATORIAS

Articulo 159. Dotacion de servicio de evacuacién de gases, humos y polvos

Articulo 160. Dotacion de servicio de aparatos elevadores

Articulo 161. Dotacion de servicio de telecomunicaciones
CAPITULO IV: DOTACION DE SERVICIO DE APARCAMIENTO

Articulo 162. Dotaciones de servicio de aparcamiento

Articulo 163. Condiciones generales de disefio de la dotacién de servicio de

aparcamiento

Articulo 165. Ventilacion

Articulo 166. Saneamiento en garaje
TITULO VIIl. CONDICIONES DE SEGURIDAD.
CAPITULO II: CONDICIONES DE SEGURIDAD CONTRA INCENDIOS

Articulo 176. Condiciones de seguridad contra incendios
CAPITULO 1ll: CONDICIONES DE SEGURIDAD CONTRA DESCARGAS
ATMOSFERICAS

Articulo 177. Condiciones de seguridad contra descargas atmosféricas.
CAPITULO IV: CONDICIONES DE SEGURIDAD CONTRA CAIDAS

Articulo 178. Condiciones de seguridad contra caidas
TITULO IX. CONDICIONES DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO.

Articulo 179. Condiciones de conservacién y mantenimiento
DISPOSICION ADICIONAL TERCERA.- CONDICIONES RELATIVAS A LA
PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE Y A LA APLICACION DE CRITERIOS DE
SOSTENIBILIDAD PARA LA MEJORA DEL DRENAJE URBANO
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Articulo 6. Retranqueo

Es la franja de terreno comprendida entre la linea de edificacion y la alineacion oficial, o
linderos de las parcelas colindantes, que fija las normas zonales del Plan General, u
Ordenanzas particulares del planeamiento incorporado, especifico o remitido. Puede darse
como valor fijo obligatorio o como valor minimo.

En general, el retranqueo minimo sera de 3,00 metros, salvo que expresamente en las normas
zonales del Plan General, u Ordenanzas particulares del planeamiento incorporado, especifico
o remitido se establezca otro parametro distinto.

El retranqueo se medird desde el elemento mas sobresaliente de la edificacion y el lindero de
referencia mas proximo, medida sobre una recta perpendicular a éste, a excepcion de los
aleros o cornisas con vuelos iguales o inferiores a un 1,00 metro a partir de una altura de 2
plantas.

En aquellos casos en que las normas zonales del Plan General, u ordenanzas particulares del
planeamiento incorporado, especifico o remitido, establezcan distintos valores de la separacion
entre la edificacion a los linderos laterales y al testero, y cuando por la irregular forma de la
parcela sea dificil diferenciar cual es el testero, la separacion de la construccion al lindero sera
la de menor valor de los linderos mencionados.

En esta zona no se podra alterar de forma sustancial la topografia original de la parcela
mediante movimientos de tierras a base de terraplenes que eleven la rasante original de la
parcela.

Las construcciones bajo rasante no enteramente subterraneas, no podran ocupar los espacios
correspondientes a retranqueos minimos.

Con caracter general no se admitird ninguna construccién instalacién o elemento estructural
sea cual fuere su uso y destino, sobre rasante en la zona de retranqueo, salvo casetas de
control de accesos y cuartos de basura. No obstante, las casetas de control y cuartos de
basura podran situarse a una distancia con parcelas colindantes no inferior a la mitad del
retranqueo establecido por la norma zonal correspondiente del Plan General u ordenanza
particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido, cuando por la configuraciéon de
la propia parcela y las dimensiones de la caseta o cuartos no sea posible situarla respetando la
totalidad del retranqueo a parcelas colindantes y siempre y cuando se sitden en la alineacién a
la via publica.

Las construcciones enteramente subterraneas, excepto en el uso residencial-vivienda
unifamiliar aislada en parcela minima urbanistica, podran ocupar en el subsuelo los espacios
correspondientes al retranqueo a linderos de parcelas colindantes, salvo mayores limitaciones
en otras clases de condiciones y en la norma zonal de aplicacion, o en la Ordenanza particular
del planeamiento incorporado, especifico o remitido. En el uso residencial, estas
construcciones enteramente subterrdneas, no podran destinarse a usos privativos de las
viviendas con comunicacion directa desde esta.

Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones. MOD 5. 67

Codigo Seguro De Verificacion C3XM+ZVB980YPNMDZ11b7 +w== Estado Fecha y hora
Firmado Por Almudena del Rio Gonzalez Firmado 02/09/2020 12:21:47
Nuria Onega Carrion Firmado 02/09/2020 11:32:04
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 02/09/2020 11:29:17
Observaciones Pégina 69/130
Url De Verificacién https://verifirma. al cobendas. or g/ ?C3XMtZVB980YPMDZ11b7+w==



https://verifirma.alcobendas.org/?QzNYTStaVkI5ODBZUE1EWjExYjcrdz09

B Ayuntamiento de

[
W ALCOBENDAS

Igualmente se autorizard en la zona de retranqueo las rampas de acceso al garaje
aparcamiento bajo rasante.

Se podran autorizar, en la zona de retranqueo con otras parcelas, piscinas con su equipo de
depuracion e instalaciones deportivas al aire libre, siempre que se construyan por debajo de la
rasante natural del terreno. Con relacion a las pistas de padel, se podran instalar en la zona de
retranqueo, elevandose de la cota original del terreno Unicamente los muros de vidrio mas su
malla metélica con la altura maxima reglamentaria establecida en la normativa de aplicacion.

Las construcciones enteramente subterraneas destinadas a instalaciones propias de las
compafiias suministradoras que dan servicio a las parcelas podran ocupar tanto los espacios
correspondientes a la zona de retranqueo con la via publica como el retranqueo a linderos de
parcelas colindantes. No obstante en tipologia de vivienda unifamiliar aislada en parcela
minima urbanistica, dicha instalacion subterranea no podra ocupar la zona de retranqueo con
parcelas colindantes. Dispondran de acceso desde la via publica, sin comunicacién con la
superficie edificada bajo rasante perteneciente a la edificacion.

En edificios existentes localizados en zonas con uso caracteristico industrial, terciario o
dotacional, seran objeto de estudio caso por caso, los proyectos para la localizacién de
instalaciones propias de la actividad en la zona de retranqueo. Ademas, se autoriza la
instalacion de punto de recarga de coche eléctrico para usuarios de la actividad a desarrollar
y/o punto de suministro y almacenamiento de combustible para autoconsumo, asi como
instalaciones de proteccién contra incendios. En base a estos estudios se estableceran las
condiciones exigibles a las instalaciones que en todo caso deberan estar al aire libre y cumplir
la reglamentacién vigente en materia de promocion de la accesibilidad y proteccion contra
incendios. En ningln caso se admitiran estas instalaciones en zonas de retranqueo colindantes
a parcelas con uso caracteristico Residencial.

En edificios existentes, se podra ocupar el espacio de la zona de retranqueo para cumplir la
reglamentacion vigente de promocion de accesibilidad (CTE DB-SUA y DA DB-SUA/2 o
normativa que la sustituya), cuando se justifique la imposibilidad técnica de cumplimiento en
zonas distintas de la zona de retranqueo. Las soluciones constructivas se ajustaran a lo
establecido en la reglamentacion vigente de promocién de accesibilidad estudiando caso por
caso la adecuacion efectiva a implantar y empleandose en todo caso materiales ligeros y
visualmente permeables. Ademas las soluciones deberan ser compatibles con el cumplimiento
de las condiciones de accesibilidad y entorno inmediato de los edificios al objeto de posibilitar
la intervencion de los servicios de extinciéon de incendios.

Articulo 7. Separacién entre edificaciones.

Es la dimension que separa a sus fachadas, estén sobre la misma parcela, en parcelas
colindantes o separadas por un vial o espacio libre.

Se entiende que un edificio estd separado de otros una dimensién dada, cuando existe una

banda libre en su perimetro que, en todos los puntos de la proyeccion horizontal de la fachada,
mida aquella dimensién como minimo sobre cualquier linea recta que pase por él.
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Las separaciones se mediran sobre perpendicular a las fachadas en el punto mas desfavorable
y a partir de los maximos salientes de la edificaciéon, a excepcion de los aleros o cornisas con
vuelos iguales o inferiores a 1,00 metro a partir de una altura de 2 plantas.

Estas condiciones seran de aplicacion con caracter general, salvo que las normas zonales del
Plan General, o la Ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido,
establezcan criterios particulares.

1. Posicion relativa a la edificacion colindante.

La nueva edificacion se dispondra de modo que sus planos de fachada guarden una
separacion igual o superior a su altura (H) de cornisa, respecto de los planos de fachada de los
edificios existentes en parcelas colindantes, salvo que las normas zonales del Plan General, o
la Ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido, establezcan
criterios particulares.

En las zonas con uso caracteristico industrial las edificaciones deberan guardar exclusivamente
como separaciéon a linderos con otras parcelas, la que resulte de aplicar los retranqueos
establecidos en el grado correspondiente.

2. Separacion entre edificios dentro de una misma parcela.
Cuando en una parcela se proyectan varios edificios que no guardan continuidad fisica,
deberan respetar una separacion entre sus planos de fachada igual o superior a la mayor de
sus alturas de cornisa, con minimos de 4,00 metros.

2.1.Reduccién de la separacién minima.

Podra reducirse el valor de la separacion entre edificaciones hasta la tercera parte de su altura
de cornisa (H/3) con un minimo de 4,00 metros en los casos siguientes:

d) Cuando las dos fachadas enfrentadas sean con caracter permanente paramentos ciegos.

e) Cuando todos los huecos en ambas fachadas correspondan con caracter permanente a
piezas no habitables.

f) Cuando no exista solape entre las construcciones.

Cuando el solape entre las directrices de los bloques de edificacion tenga en planta una
dimension inferior a 12,00 metros, podra reducirse el valor de la separacion hasta la mitad de la
altura del bloque més alto (H/2) con un minimo de 4,00 metros.

En las zonas con uso caracteristico industrial la separacion entre edificios dentro de una misma

parcela no sera inferior a 6,00 metros, cuando la altura del mas alto sea mayor o igual a 6,00
metros y no se encuentre dentro de los supuestos regulados en los apartados a) b) y c).
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3. Vacios compositivos.

Cuando en la composicién del volumen edificado se efectlen aperturas espaciales de caracter
compositivo transversales a la directriz de los bloques de edificacion, la distancia entre sus
paramentos serd libre, no pudiendo abrir sobre ellas huecos que resuelvan las condiciones de
ventilacion o iluminacion de ninguno de los espacios habitables de la edificacion, pero si la de
aquellos que las complementen. En este Ultimo caso la distancia entre paramentos serd de
3,00 metros.

Los casos especiales (blogues de planta irregular, curvos, etc.) se resolverdn por el
Ayuntamiento aplicando el espiritu de proteccion de luces, vistas y soleamiento.

Articulo 12. Superficie ocupable.

Se entiende por superficie ocupable la superficie de la parcela edificable susceptible de ser
ocupada por la edificacion.

Su cuantia sera sefialada por las normas zonales del Plan General, o la ordenanza particular
del planeamiento incorporado, especifico o remitido, directamente mediante la asignaciéon de
un coeficiente de ocupacién o indirectamente, como conjunto de referencias de posicion,
siendo entonces coincidentes con el area de movimiento.

A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacién se distinguen la ocupacién
de plantas sobre rasante y la de las plantas bajo rasante.

e Ocupacion sobre rasante.

Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccién de los
planos de fachada sobre un plano horizontal. Con caracter general se trata de la
superficie definida por las construcciones no enteramente subterraneas, incluidos
porches y pérgolas de acuerdo a la definicién del Art 48 de esta ordenanza.

El coeficiente de ocupacion sefialado en las normas zonales del Plan General, o en la
Ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido, es la relacion
entre la superficie ocupable sobre rasante y la superficie de la parcela edificable. Sera
inferior o igual al valor de superficie ocupable fijado en las normas zonales del Plan
General, o en la ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o
remitido. Si de la conjuncién de este parametro con otros derivados de las condiciones
de posicion se concluyese una ocupacion menor, sera este valor el que sea de
aplicacion.

e Ocupacion bajo rasante.

Es la superficie comprendida por la proyeccion de las plantas bajo rasante sobre un
plano horizontal. Con caracter general se trata de las plantas de s6tanos.
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Las construcciones enteramente subterrdneas, excepto en el uso residencial- vivienda
unifamiliar aislada en parcela minima urbanistica, podran ocupar en el subsuelo los
espacios correspondientes a retranqueos, en la forma establecida en el articulo 6, y
salvo mayores limitaciones en otras clases de condiciones y en la norma zonal de
aplicacion, o en la ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o
remitido.

La superficie ocupable bajo rasante podrd sefalarse en las normas zonales del Plan
General, o la ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido,
mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacién diferenciado del establecido
sobre rasante, o indirectamente como conjunto de referencias de posicion.

En las edificaciones con uso de vivienda unifamiliar, la superficie maxima autorizable bajo
rasante no superara la ocupacion establecida sobre rasante. Dicha ocupacion se desarrollara
bajo la proyeccion horizontal de la planta sobre rasante al menos en un 80%. Se exceptlan de
esta obligacion, las de tipologia vivienda unifamiliar, que compartan superficie bajo rasante
para usos comunitarios (garajes, trasteros, piscina cubierta, etc) de acuerdo a la norma zonal
de aplicaciéon del Plan General, o la ordenanza particular del planeamiento incorporado,
especifico o remitido.

Articulo 24. Planta bajo cubiertainclinada, azotea y atico

Se entiende por planta bajo cubierta inclinada la que se sitla encima de la cara superior del
forjado de la dltima planta autorizable de un edificio, cuya superficie es inferior a la normal de
las restantes plantas, estando su superficie bajo planos inclinados.

Los planos de cubierta (faldones), tendran una inclinacion maxima de 45°. La cota de altura del

arranque del faldén de cubierta respecto de la cara superior del Gltimo forjado en la
prolongacion de la fachada de planta, no superara 1,00 metro (figura 24.1).
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Figura 24.1
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La luz y ventilacion se realizara a través de huecos integrados en el faldén de cubierta o de
paramentos verticales (tipo mansardas), o de los huecos abiertos en los hastiales verticales
cuando la cubierta no se ejecuta a cuatro aguas. La dimensién frontal del conjunto de los
paramentos verticales sobre el faldon de la cubierta inclinada no serd superior al 50% de la
longitud de la fachada que cubra. Estos paramentos verticales tendrdn una altura méxima de
1,00 metro respecto del faldéon y se situaran bajo planos con inclinacion méxima de 45°,

(figura 24.2)
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En el caso de huecos abiertos en los hastiales verticales la dimension frontal del conjunto no
serd superior al 50% de la longitud de la fachada a la que abra, considerando como longitud de
la fachada la delimitada por los faldones en el punto medio de la vertical entre la cumbrera y la
cara superior del forjado del suelo de la planta bajo cubierta.(figura n° 3)
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Figura 24.3
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Las terrazas abiertas en la cubierta inclinada deberan rodearse en todo su perimetro de los
faldones de la misma.(figura n° 4)

a en foldon

Figura 24.4
Cuando en las normas zonales del Plan General, o la ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o remitido no se autorice el uso de la planta bajo cubierta inclinada la
altura de la cumbrera respecto a la cara superior del Gltimo forjado no sera superior a 220
centimetros con independencia del sistema constructivo empleado para la ejecucién de la
cubierta. Podra disponer de acceso desde la planta inferior mediante escalera escamoteable,

no autorizandose acceso mediante el desembarco de ascensor, en el caso, de que dicha
instalacidn existiese.

Se entiende por azotea la planta, transitable o no transitable, que se sitia encima de la cara
superior del forjado de la dltima planta o altura maxima autorizable de un edificio y cuya
pendiente es inferior al 15% en las no transitables y del 3% en las transitables. Debera
disponer de un acceso desde elementos comunes de la edificacion no autorizandose el acceso
directo a través de las viviendas o locales situados en las plantas inferiores, excepto en el caso
de viviendas unifamiliares. En ninglin caso podra ser objeto de acristalamiento ni de cubricion,
solo autorizandose las construcciones permitidas en el Art.26.

Se entiende por planta atico la que se sitda en la Ultima planta del edificio, cuya superficie es
inferior a la normal de las restantes plantas, estando sus fachadas retranqueadas respecto a
las del edificio recayentes a via publica o espacio libre publico.

Articulo 25. Altura de la edificacion

Es la distancia vertical desde la rasante de la acera o del terreno circundante, en su caso, en
contacto con la edificacién, a la linea de encuentro de la fachada con el plano inferior del dltimo
forjado medida en cualquier punto del perimetro de la edificacién. En algunos casos puede
sefialarse la altura de coronacion, medida hasta el punto mas alto de la cubierta.
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Se establecen dos tipos de unidades: por nUmero de plantas por encima de la cota de origen y
por distancia vertical. Cuando las normas zonales del Plan General, o las Ordenanzas
particulares del planeamiento incorporado, especifico o remitido sefialen ambos tipos habran
de cumplirse los dos simultaneamente.

La medicién de la altura en la edificacién se hara en general, a partir de la cota de la acera, del
terreno circundante a la construccion y de la rasante de los patios, debiendo cumplir las
limitaciones establecidas en cualquier punto de sus fachadas.

La topografia original del terreno podra modificarse dentro del area de movimiento de la
edificacion, definida por los retranqueos minimos en unos casos y los fondos maximos
edificables en otros, en funciéon de las condiciones particulares derivadas de la pendiente
natural de la parcela, que podra ser objeto de estudio en cada caso particular.

Si como consecuencia de la pendiente de la parcela es necesario banquear las plantas de un
edificio y generar las plataformas horizontales necesarias para el uso y disfrute del espacio
exterior de la parcela (siempre dentro de los limites del &rea de movimiento), debera cumplirse
el parametro de altura maxima medido desde la rasante modificada hasta punto més alto del
edificio (cornisa/cumbrera).

Para ello desde el limite de la plataforma horizontal generada mediante relleno de tierras hasta
la fachada del edificio existird una distancia horizontal “H1” igual o mayor a la altura del edificio.
Y en caso de banquear plantas del edificio, deberd separase la fachada banqueada una
distancia “H2” igual o mayor a su altura respecto de la fachada de la planta inferior. Ver fig.
25.1 para supuesto de vivienda unifamiliar.
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FIG. 25.1. Supuesto de vivienda unifamiliar
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Podra admitirse excepcionalmente hasta un 10% de exceso sobre la altura méaxima, cuando
dicho exceso se produzca en alguna parte del edificio por desnivel en la rasante de la via
publica, siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

a) No se sobrepasara en ningun caso el nimero maximo de plantas permitido, y de existir

semisétano, estos no sobresaldran de la rasante en ningin punto méas de 150
centimetros medidos a la cara inferior del forjado de techo de dicho semisétano.

b) De ello no podra resultar en ningin caso un aprovechamiento adicional ni modificacion

posible de usos bajo cubierta.

Las plantas bajas diadfanas se contabilizaran a efectos del numero de plantas y altura de la
edificacion.

El semisétano se incluird en el numero de plantas cuando el plano inferior del forjado que lo
cubra esté en cualquier punto a méas de 150 centimetros por encima de la rasante de la acera o
terreno circundante.

Articulo 26. Construcciones permitidas por encima de la Gltima planta o
altura maxima

Salvo que las normas zonales o las ordenanzas particulares del planeamiento incorporado,
especifico o remitido establezcan criterios particulares, podran admitirse:

Por encima de la altura maxima edificable, las siguientes construcciones:

Petos de azoteas, con una altura méxima 125 centimetros sobre la cara superior del
ultimo forjado.

Cubiertas bajo planos inclinados con altura de cumbrera respecto a la cara superior del
Gltimo forjado inferior a 220 centimetros , con independencia del sistema constructivo
empleado para la ejecucion de la cubierta.

Caja de ascensor y de escalera, hasta una altura méaxima de 350 centimetros contados
desde la altura maxima del edificio. Se podra admitir la superacion de dicha cota cuando
razones técnicas derivadas de otra normativa sectorial lo justifique.

Instalaciones en general, conductos de chimeneas, depositos, antenas de los sistemas
de telecomunicacién de la edificacion, paneles de captacion de energia solar, con las
alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las normas técnicas de
aplicacion, y en su defecto el buen hacer constructivo, cumpliendo en todo caso las
limitaciones de altura impuestas por las Servidumbres Aeronauticas. Los paneles de
captacion de energia solar y los aparatos de climatizacion se podran localizar sobre las
casetas de ascensores y escaleras, respetando la altura maxima del casetén y se
justifique que por cuestiones de disefio es inviable en la superficie de la azotea.
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En uso residencial estas instalaciones, salvo las chimeneas, deberan quedar bajo
planos con inclinacion de 45° trazados desde la arista situada a 1,25 metros sobre la
cara superior del ultimo forjado en el plano de fachada o del borde de la cornisa o alero
si existiera. (figura 26.1)

BORDE DE CORNISA r'/ PLANO DE FACHADA .r/

//fl\\ ‘:&‘ //\. :’S\c

a : \
, \ | s \
s \ d i

/4‘1_ : /4*_
il n

ALTURA MAXIMA ALTURA MAXIMA

USC RESIDENCIAL

Figura 26.1

En viviendas unifamiliares podran admitirse soluciones singulares, tales como chimeneas
adosadas a fachada, siempre que de ello no resulte ningiin aprovechamiento adicional,
ni se refiera a conjuntos homogéneos de viviendas que no posean esas caracteristicas
en comun o tengan fachada directa a la via publica.

Salvo que las normas zonales del Plan General, o las ordenanzas particular del
planeamiento incorporado, especifico o remitido establezcan criterios particulares, se
permiten igualmente instalaciones para uso deportivo en general, (piscinas enrasadas
con el forjado, pistas de padel o similar), de esparcimiento, recreo y juegos, al aire
libre, que tendran en todo caso caracter de usos asociados al principal que se desarrolle
dentro de la altura maxima. Los paramentos verticales de cierre de las construcciones
deportivas (pistas de padel o similar) deben realizarse con elementos visualmente
transparentes.

Articulo 27. Salientes y entrantes en las fachadas.

Se entiende por salientes o vuelos todos aquellos elementos que sobresalen de la fachada del
edificio, tales como balcones, miradores, terrazas, cuerpos volados cerrados, cornisas, aleros.
e impostas. Responden a las siguientes definiciones:

Balcon: saliente constituido por un forjado de suelo visitable, cubierto o descubierto que
arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve y protegido por una barandilla o
antepecho macizo o calado, con fondo maximo de 40 centimetros.
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Mirador: cuerpo volado en el que en sus paredes de cerramiento predomina el
acristalamiento, y no forma parte de la pieza habitable.

Terrazas: espacio entrante o saliente respecto de la linea de fachada del edificio, no
cerrado y que supere las dimensiones establecidas para el balcon.

Cuerpo volado cerrado: saliente de la linea de fachada del edificio, habitable, cerrado por
sus lados exteriores y que forma parte de una pieza habitable.

Cornisa: saliente generalmente ornamental con molduras o sin ellas, que sirven de
remate a un edificio.

Alero: partes voladas de la cubierta que sirven para desviar las aguas de lluvia.

Imposta: elemento saliente generalmente ornamental que marca la
separacion de los diferentes pisos de un edificio y que en algunos casos
tiene funcién de parasol.

Los salientes maximos del plano de las fachadas tanto exteriores como
interiores se estableceran en funcién de las luces rectas de cada fachada
(ancho de calle, patio de manzana, distancia entre bloques), de acuerdo con el
siguiente cuadro:

Luces Rectas menos de 8 m mas de 25 m
Cuerpos volados

cerrados, miradores,

entre 8y 15 m entre 15y 25 m

terrazas y balcones, - 0,40m 0,80m 1,00m
impostas
Cornisas, aleros 0,50m 0,80m 1,00m 1,00m

A la vez deberan cumplir la limitacion de respetar una distancia minima de 100 centimetros al
borde de la calzada, salvaguardando en todo caso el arbolado y el mobiliario urbano. Ambas
circunstancias se reflejardn gréficamente al solicitar la licencia de obras o presentar, en su
caso, las declaraciones responsables o comunicaciones previas.

Tanto los cuerpos volados cerrados como los balcones se separaran de las fincas contiguas,
en una longitud minima igual a su saliente y no inferior a 60 centimetros.

Estos vuelos podran establecerse en los forjados que se sitien a mas de 3,00 metros sobre la
rasante de la acera o terreno circundante.
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La dimensién frontal de bandejas de balcones, cuerpos volados, miradores y terrazas, no sera
superior al 50% de la fachada en edificacién cerrada.

En patios de parcela, no se permite que la cornisa o alero restrinja la posibilidad de inscribir la
circunferencia con el didmetro correspondiente.

En edificacion aislada, no se permitirdn salientes o vuelos a partir de las alineaciones oficiales,
ni tampoco ocupar los limites que la normativa de la zona sefiale para el retranqueo y
separacion a linderos, salvo los aleros o cornisas con vuelos iguales o inferiores a 1,00 metro a
partir de una altura de 2 plantas.

Articulo 29. Escaleras

Salvo las regulaciones especificas de los usos del Plan General, las escaleras de uso publico
no podran tener un ancho inferior a 1,00 metro.

En las edificaciones con uso de vivienda en que la altura permitida sea como méaximo de tres
plantas, incluida la baja, se admitira la luz y ventilacién cenital, por medio de lucernarios, que
tengan por lo menos una superficie en planta de los dos tercios de la correspondiente a la caja
de escalera, con un hueco central de la escalera en el que se pueda inscribir una circunferencia
de 80 centimetros de diametro. La superficie minima de ventilacién natural mediante ventanas
practicables o huecos abiertos no sera inferior al 50% de la superficie del lucernario que podran
ubicarse sobre los paramentos verticales del caseton de escalera.

En los edificios con uso de vivienda de mas de tres plantas las escaleras tendran luz y
ventilacion natural, directa a la calle o a patio, con hueco de superficie minima de un metro
cuadrado por cada planta y superficie de ventilacion de al menos un metro cuadrado en cada
planta, pudiendo exceptuarse la baja y la primera, cuando éstas sean comerciales o dedicadas
a usos terciarios. El hueco de un metro por planta no se permitird que abra a terraza o
tendedero particular.

Para el resto de usos las escaleras deberan cumplir las condiciones de luz y ventilaciéon que se
establezca en la normativa en vigor relativa a prevencion de incendios.

Las escaleras, se ajustaran en cuanto a disefio, ventilacion, evacuaciéon de incendios y demas
consideraciones a lo dispuesto en el CTE, o norma sectorial aplicable vigente en la materia

Articulo 33. Pieza o recinto
Se entiende por pieza o recinto todo espacio independiente delimitado por elementos de
compartimentacion de suelo a techo y comunicado con otros espacios contiguos. Se distinguen

entre:

1. Pieza exterior.
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Se considerard que la pieza es exterior cuando disponga de huecos que recaigan sobre
una via publica, espacio libre publico, o espacio privado libre de edificacion o espacio
cerrado (patio) con las dimensiones establecidas en la presente ordenanza.

Debera cumplir ademas las condiciones correspondientes de superficie de huecos y
superficie de ventilacion.

2. Pieza habitable.
Aguella en la que se desarrollan actividades de estancia, reposo o trabajo que implican la
permanencia prolongada de personas. No se consideran como tales los vestibulos,

pasillos, cuartos de bafio, aseos, vestidores, despensas, trasteros, almacenes.

Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan en el
punto anterior.

3. Local

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas y comunicadas dedicadas a la misma
actividad.

Articulo 37. Patios
A. Definicion:

Se entiende por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de la
edificacion.
B. Clases de patios
Atendiendo a su situacion en el edificio se distinguen las siguientes clases:
— Patio de manzana

— Patio de parcela
— Patio mancomunado

1. Patio de manzana.

Es el espacio cuya forma y posicion estd definido por el planeamiento, mediante las
alineaciones interiores de una manzana, y junto con los de las parcelas colindantes forman un
espacio libre.

2. Patio de parcela

Es el patio situado en el interior de la parcela. Se dividen en dos grupos:
— Patio cerrado: aquel que esta situado en el interior de la propia edificacion de parcela y
cerrado por todos sus lados.
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Patio abierto de parcela: aquel que esta situado entre el perimetro de la edificacién y las
fincas colindantes, vial o espacio libre publico.

e Patios cerrados . Se distinguen:
1. Patios en viviendas unifamiliares
La dimension de cualquier lado del patio sera igual o superior a 3,00 metros, con una
superficie minima de 16,00 metros cuadrados.
2. Patios de otras tipologias edificatorias
a)La dimensién de los patios de parcela cerrados se establece en funcion de la
altura del patio y del uso de las piezas que abren a ellos de tal manera que la

forma del patio en planta sera tal que permita inscribir una circunferencia de un
determinado diametro, y con las siguientes dimensiones minimas:

Dimension de los patios
Uso del local Anchura Anchura minima Superficie minima
Piezas habitables H/3 3,00 metros 16,00m*
Piezas no habitables H/5 3,00 metros 9,00m?
Escaleras, pasillos, H/5 3,00 metros 9,00 m”
vestibulos.

La longitud de las luces rectas de cada uno de los huecos o vuelos que abren al patio
han de cumplir con la condicién de ser iguales o superiores a un tercio o un quinto de
la altura del patio con un minimo de 3,00 metros.

La altura del patio (H), se medira desde el nivel de la rasante del mismo, hasta la
coronacién del muro mas alto que lo conforme incluido el antepecho de fabrica o
torreones si los hubiere. No se tendra en cuenta las partes de paramentos mas altos
de la edificacién, destinadas a cajas de escaleras, ascensores u otras instalaciones
necesarias para el funcionamiento del edificio, que individualmente o en su conjunto
delimiten el ambito del patio en menos del 25% de la fachada del edificio que
conforma el patio. (figura 37.1)

Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones. MOD 5. 80

Codigo Seguro De Verificacion C3XM+ZVB980YPNMDZ11b7 +w== Estado Fecha y hora
Firmado Por Almudena del Rio Gonzalez Firmado 02/09/2020 12:21:47
Nuria Onega Carrion Firmado 02/09/2020 11:32:04
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 02/09/2020 11:29:17
Observaciones Pégina 82/130

Url De Verificacion

https://verifirm.al cobendas. or g/ ?C3XM-ZVB980YPMDZ11b7+w==



https://verifirma.alcobendas.org/?QzNYTStaVkI5ODBZUE1EWjExYjcrdz09

B Ayuntamiento de

N
W ALCOBENDAS

CASETON ESCALERASASCENSOR CASETON ESCALERA/ASCENSCR

PETD s PETD
m
z £
2EZAS HABITABLES| | PICZAS HABITABLES
HI/3
’_" H3 |
CALE CALLE !
/ { pano } PATIO |
| percela | porcela \ porcela parcels
[ I I
SECCIGN SECCION
{ {
B
B
£
2] cas=ton 8| caseon
I} - . —
E = =
A i@ I = i At |
= b [z} ~
) “ =
CALE < PATIO CALLE g H/3
& z - -
z Hi/3 4
4 f‘r
!
PLANTA
/L.
PLANTA

Figura 37.1
b) Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran las anteriores
condiciones, considerandose como paramento frontal el de la linde aun cuando no
estuviera construido, siendo la altura de este paramento la maxima permitida por su
ordenanza.

o Patios abiertos de parcela.

Los patios abiertos de parcela, cumplirdn las dimensiones establecidas en el apartado anterior
para los patios cerrados.

3. Patios mancomunados

No se autorizaran patios mancomunados que sirvan para cumplimentar las dimensiones
minimas.

C.Condiciones generales de los patios
Los patios no serdn edificables sobre rasante, salvo determinacion contraria en la

correspondiente norma zonal del Plan General u ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o remitido.
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La anchura minima del patio no podra ser ocupada con cuerpos salientes. Para la
determinacion de la superficie de un patio y la medicién de las luces rectas, se deberan deducir
las superficies y las dimensiones de cualquier cuerpo saliente de los paramentos de la fachada
de la edificacién al patio.

Salvo en edificacién con uso de vivienda o prohibicion expresa en la norma zonal del Plan
General u ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido, se
permitird la cubricion de patios con lucernarios o claraboyas traslicidos con las siguientes
condiciones:

a) La cubierta se situard por encima de la cota de coronacién de los paramentos més altos de
la fachada que delimitan el patio.

b) La cubierta debera dejar un espacio en el perimetro abierto y desprovisto de cualquier cierre
que permita una superficie minima de ventilacion superior al 25% de la superficie del patio
cubierto.

c) Los paramentos verticales que conforman el patio deberan tener una composicion
constructiva con caracteristicas similares a las fachadas exteriores.

d) El espacio del patio cubierto no podra ser climatizado con ningln sistema.

Los patios seran obligatoriamente transitables y habréan de tener preferentemente acceso
directo desde elementos comunes de la edificacibn o espacio publico. En cualquier caso
deber& garantizarse el derecho de paso a los mismos para el mantenimiento, conservacion y
reparacion.

Cuando las condiciones de seguridad de las edificaciones existentes no puedan resolverse por
otro sistema, podran localizarse las escaleras de emergencia (abiertas y descubiertas) en los
patios. Igualmente serdn autorizables, en las normas zonales 1 y 4 del vigente PGOU,
escaleras de uso publico para acceso a los patios desde plantas bajas y plantas semisétano o
sétano ocupando el patio, debiendo ser de tipo metdlico (zancas y peldafios), abiertas y
descubiertas.

Igualmente, podran ubicarse en los patios de las edificaciones existentes, ascensores cuando
razonadamente no puedan desarrollarse de otra manera.

Articulo 43. Instalaciones en fachada

El Ayuntamiento promovera la infraestructura comun, como la més idonea, en la instalacion de
antenas parabdlicas y aires acondicionados.

La instalacion de refrigeracion o aparato de aire acondicionado en aquellos edificios erigidos
con anterioridad al Plan General de 1.999, se podran instalar en fachadas exteriores
Unicamente si se carece de patios interiores. Para las nuevas edificaciones, se exigird en cada
proyecto de edificacion una reserva de espacio capaz de albergar dicha instalacion, de forma
gue no sea visible desde la via puablica. El proyecto contemplard un supuesto real de la
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instalacion de aire acondicionado de tal forma que la superficie que se reserve, sea acorde con
la instalacion resultante.

En edificios ejecutados con posterioridad al Plan General de 1.999 y anteriores a la presente
ordenanza y en aquellos otros que justifiquen técnicamente la imposibilidad de colocarlos en la
zona reservada para ello, estas instalaciones, visibles desde la via publica, requeriran un
estudio de conjunto para su integracion en la fachada del edificio que debera ser aprobada
previamente por la comunidad de propietarios del mismo. Los aparatos de aire acondicionado
qgue produzcan condensacion tendran necesariamente una recogida y conduccion de agua
eficaz que impida que se produzca goteo al espacio publico. Todas las conducciones del
aparato de aire acondicionado se resolveran de forma que no sean visibles desde el exterior.
Estas instalaciones, se ajustardn a lo que se establece en el Art.155. Dotacién de servicio de
calefaccion y climatizacion

La instalacion de antenas parabdlicas individuales se autorizara en las fachadas de los edificios
siempre y cuando el nimero total no supere 1/3 del nimero total de viviendas y locales,
cumpliendo con lo establecido en el articulo 27 sobre vuelos maximos para cornisas aleros y
marquesinas. Si se superase esta cantidad se exigira una infraestructura comun. En este
supuesto las antenas colectivas deberan ubicarse en la cubierta de las edificaciones. En
edificaciones de nueva planta, se exigira una reserva de espacio en cubierta para su ubicacion.

Con caracter general se hace extensiva a la instalacién de nuevas antenas parabdlicas, la
actual regulacion sobre colocacion de antenas colectivas de television y radio contenida en el
Real Decreto Ley 1/1998 sobre Infraestructuras de Telecomunicaciones.

Articulo 48. Toldos y pérgolas

Los toldos mdviles estaran situados en todos sus puntos, incluso los de estructura, a una altura
minima sobre la rasante de la acera, de 225 centimetros. Su saliente respecto a la alineacion
oficial, no podra ser superior a la anchura de la acera menos 100 centimetros al borde de la
calzada, sin sobrepasar los 3,00 metros y respetando en todo caso el arbolado existente.

Los propietarios deberan mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico
y decoro, realizando los trabajos necesarios para mantenerlos en estas condiciones. La
colocacién de toldos debera ser uniforme desde el punto de vista cromatico para una correcta
integracion en la fachada del edificio y debera ser aprobada previamente por la comunidad de
propietarios del mismo.

Se entiende por pérgola al conjunto de elementos lineales verticales y horizontales de caracter
decorativo ejecutado independientemente de la estructura de la edificaciéon principal, cuyo
destino es proporcionar sombra y servir de apoyo de elementos vegetales, textiles plegables,
lamas moviles, vidrios retractiles y sistemas similares que permitan la apertura y cierre de esta
superficie. Al tratarse de elementos decorativos se realizaran al margen de la estructura de la
edificacién y sin empotramientos en los muros de esta. No se autoriza ningun sistema de cierre
de los planos verticales que conforman el perimetro de la pérgola.
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Si la superficie de la proyeccion horizontal es inferior a 10,00 metros cuadrados serd necesario
un certificado redactado por técnico competente relativo a la seguridad del montaje. Si supera
los 10,00 metros cuadrados sera necesario proyecto técnico.

Articulo 49. Banderines, muestras

Banderin: anuncio comercial o publicitario que emerge ortogonal a la fachada, a una
altura que permite el paso peatonal o rodado bajo él.

Muestras: rétulos que paralelos a la fachada, tienen por finalidad anunciar productos que
se venden en los comercios.

Los banderines y muestras cumpliran las determinaciones de la Ordenanza municipal
reguladora de la instalacion de elementos publicitarios vigente.

Articulo 51. Vallado de obras

En toda obra de nueva planta o de derribo y en las de reforma o conservacion que afectan a las
fachadas, habra de colocarse una valla de proteccién de 2,00 metros de altura, como minimo,
de materiales que ofrezcan seguridad y conservacion, decorada y situada a la distancia
méxima de 2,00 metros de la alineacién oficial. En todo momento se debera garantizar la
accesibilidad peatonal del espacio publico creando un itinerario de acuerdo a lo establecido en
la normativa vigente de accesibilidad. Para la continuacion de las obras a partir de la primera
planta sera necesaria la colocacién de un andamio de proteccién.

En toda valla sera obligatoria la instalacion de luces de sefializacion, con intensidad suficiente,
en cada extremo o angulo saliente de ésta.

La instalacion de vallas se entiende siempre con caracter provisional, en tanto dure la obra.

Articulo 56. Vivienda exterior

Toda vivienda reunird las condiciones de exterior, para lo cual deberd cumplir las siguientes
condiciones:

Tener fachada minima de 3,00 metros para los estudios o apartamentos y de 5,00
metros para el resto de viviendas en la que al menos exista un hueco que cumpla las
distancias para luces rectas, con la dimension que para pieza habitable fija esta
ordenanza y que recaiga a:

En tipologia de manzana cerrada

1. Vial o espacio libre de uso publico.
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2. Espacio libre privado de la propia parcela, que tenga una franja libre de terreno en

toda la longitud de la fachada, de una anchura continua, que permita inscribir un
circulo de diametro igual a H/3, siendo H la altura de coronacién de dicha fachada,
con un minimo de 3 metros, y ademas en el patio de manzana o de parcela exista
una separacion de la fachada de la vivienda a la fachada opuesta igual o superior al

ancho del menor espacio publico al que de frente la manzana” (figura 56.1 y 56.2)

/
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12,

CALLE

[ ] patio uanzana \
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Figura 56.1
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En tipologia de bloque abierto

1. Vial o espacio libre de uso publico.
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2. Espacio libre privado de la propia parcela, que tenga una franja libre de terreno en
toda la longitud de la fachada, de una anchura continua, que permita inscribir un
circulo de diametro igual a H/3, siendo H la altura de coronacién de dicha fachada,
con un minimo de 3,00 metros. En el caso de que el espacio libre privado dé
directamente a via o espacio libre publico, se exime de la condicion formal anterior.
Ademas debera existir una separacién de la fachada de la vivienda respecto de otra
edificacién o construccién ya sea en parcela propia o en parcela colindante, igual o
superior a la méaxima altura (H) de cornisa de la fachada de las edificaciones

enfrentadas. (ver figuras 56.3 y 56.4)

W/ V/VIENDA EXTERIOR A ESPACIC LIBRE DE PARCELA

Figura 56.3
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VIVIENDA EXTERIOR A ESPACIO LIBRE DE PARCELA BLOQUE ABIERTO

parcela I

parcela

parcela

Pe—
CALLE ’L
|

-

DEBERA CUMPLIRSE LA DOBLE CONDICION:

1. Distoncie de fachada vivienda o cerramiento percela= H/3 minimo 3 m

2. Separacién entre fachadas= méxima cltura de cornisa edificacién (h max)

H= Alturc de coronacién de fachada = Altura de cornisa de lo edificocibn.

Figura 56.4

Podra autorizarse la construccién de viviendas con menos de 5,00 metros de fachada, si la
vivienda tiene fachada a dos espacios diferentes de los sefialados en los apartados 1 y 2
anteriores, con mas de 3,00 metros de longitud en cada uno de ellos.

La pieza que constituye la fachada minima debera permitir la inscripcion de un circulo de
diametro igual o superior a 2,80 metros, tangente al menos a uno de los paramentos interiores
de una fachada exterior.
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Articulo 59. Altura libre minima

La distancia libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo, sera de 250
centimetros, pudiendo reducirse hasta 220 centimetros en aseos, cocina, pasillos y locales de
servicio.

En abuhardillados o plantas con cubierta inclinada, esta altura se medira en el punto medio de
cada techo en pendiente. En el punto mas bajo de ésta, no sera inferior a 150 centimetros.

Articulo 60. Trasteros

Se entiende por trastero la pieza no habitable destinada a guardar enseres de la vivienda.
Se permitird el destino a trastero de espacios situados en sétanos y semisétanos, con las
siguientes limitaciones:

- No dedicarse a vivienda. La superficie maxima por trastero en el uso residencial:
vivienda colectiva, serd de 6,00 m2 y de 10,00 m2 para el uso unifamiliar en planta
semisétano. No obstante, si debido a la configuracion del edificio resultasen espacios
aprovechables para trasteros, con superficie superior a la indicada, podran autorizarse
con la correspondiente justificacion.

- Su uso estara asignado a una vivienda especificamente o a la comunidad.

El acceso a los trasteros se resolvera Unica y exclusivamente a través de zonas comunes del
edificio.

Los trasteros, tanto en materia de prevencion de incendios, como en materia de accesibilidad,
cumplirén con las determinaciones establecidas en la legislacion vigente de aplicacion

Articulo 62. Accesos comunes a las viviendas

En viviendas colectivas se podra acceder al edificio desde el espacio publico exterior a través
de espacios comunes.

En todo el recorrido del acceso a cada vivienda en el interior de la parcela, el paso estara
dimensionado en funciéon de la poblacién a la que sirva, siendo el ancho minimo de 110
centimetros.

Las escaleras, se ajustaran en cuanto a disefio, ventilacion, evacuacion de incendios y demas
consideraciones a lo dispuesto en el CTE o normativa vigente a tal efecto.

En tipologia de vivienda en edificacion colectiva el local destinado al uso de vivienda en la
planta baja o superiores no podrd comunicar directamente con la planta semisétano o sétano.
Unicamente se autorizara comunicacion de estos niveles a través de elementos comunes de la
edificacion.
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Articulo 63. Portales y servicio de carteria

El portal para un edificio de mas de 4 viviendas colectivas tendrd desde el hueco de acceso del
exterior hasta la escalera principal o el ascensor, si lo hubiere, un ancho minimo de 150
centimetros. El ancho del hueco de entrada del portal no tendrd menos de 130 centimetros.
Debera destacarse de los restantes huecos de la finca.

Queda prohibida la instalacion de cualquier tipo de actividad, asi como escaparates o vitrinas
comerciales en los portales de las fincas. En aquellos locales que solo, dispongan de acceso
exclusivo desde el portal, se admitira Gnicamente la instalacién del uso de terciario oficinas.

Debera cumplir la normativa sectorial aplicable vigente en materia de Promocion de la
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas.

Todo edificio dispondra de buzones para la correspondencia de acuerdo con las normas
vigentes.

Articulo 65. Condiciones de los despachos profesionales domésticos

Los despachos profesionales domésticos son espacios para el desarrollo de actividades
profesionales compatibles con el uso de vivienda, cuando se desarrolla por el titular (personas
fisicas en su propia vivienda utilizando alguna de sus piezas), siempre que sea el domicilio
habitual del titular de la actividad o del representante o administrador en caso de sociedad,
mercantil o civil.

En ningln caso, en los despachos profesionales domésticos pueden desarrollarse actividades
comerciales. Se podran desarrollar actividades similares a las de oficinas, sin personal
trabajador, ni que precisen de asistencia de publico en general.

Seran de aplicacion las condiciones de la vivienda a que estén anexos. La ocupacion de estos
no sera superior al 30% de la superficie util de la vivienda, con un limite maximo de 50 metros
cuadrados.

La superficie atil de vivienda no destinada a despacho profesional doméstico, cumplira el
programa Yy superficie minima de vivienda establecido en el articulo 58 de la presente
ordenanza. Los espacios destinados a ambas funciones estaran diferenciados espacialmente.

Articulo 65bis “condiciones para la transformacion de locales a vivienda
en edificio de vivienda colectiva “

1.- La transformacion de locales de planta baja a vivienda es admisible cuando el régimen
pormenorizado de usos aplicable al edificio permita la implantacion del uso residencial-
vivienda, sin menoscabo del cumplimiento de la dotacion comercial minima exigible y de las
limitaciones de uso establecidas por el planeamiento vigente.
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2.- En cualquier caso, el posible cambio de uso del local quedara condicionado al cumplimiento
en la vivienda resultante de las siguientes premisas:

-. Se habran de cumplir las condiciones establecidas en la Seccion Primera USO
RESIDENCIAL del Capitulo I: Condiciones de Uso, del Titulo VI Condiciones de funcionalidad:
Condiciones de uso y de accesibilidad, y el resto de la normativa de aplicaciéon de la presente
Ordenanza y demas reglamentaciones técnicas especificas de aplicacion, con las siguientes
particularidades:

Acceso:

- Cuando la transformacion solicitada sea para una vivienda el acceso a la misma se
podra resolver desde el portal del edificio, o bien directamente desde el espacio publico
(acera de la red viaria), 0 espacio exterior privado (parcela) a la que dé fachada.

- Cuando la transformacién solicitada implique la subdivision de un local en varias
viviendas, el acceso a las mismas se podra resolver desde el portal de acceso al
edificio, o bien directamente desde el espacio publico (acera de la red viaria) o espacio
exterior privado (parcela), a la que dé fachada creando un acceso comun (portal) para
las nuevas viviendas.

Nivel de suelo:

- Ninguna pieza de la nueva vivienda tendr& el nivel se suelo por debajo del nivel de la
acera o terreno circundante.

Planta inferior a la baja:

- Siellocal dispone de plantas inferiores a la baja, la nueva vivienda no podra comunicar
directamente con dichas plantas y no podran formar parte de ella.

Antigliedad del edificio:

- La antigliedad del edificio debera ser superior a 10 afios contados a partir de la
concesion de la licencia de primera ocupacion del mismo

3.- En los locales existentes en edificios situados en &mbitos de APIs, o en Normas Zonales del
suelo urbano solo se podra modificar su uso si se verifica el cumplimiento en cada parcela del
ndimero maximo de viviendas asignado por el planeamiento que se incorpore como vinculante.
La transformacion de locales a viviendas debera respetar dicho nimero méximo. Tampoco se
permitira la transformacion de locales comerciales a viviendas en todos aquellos casos en que
dichos locales constituyan la dotacion comercial minima considerada en aplicacion del Art. 10
del anexo del RP-78 por el planeamiento precedente, cuya ordenacién se asume.
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Articulo 70. Aseos y escaleras

La dotacién de servicios higiénicos se ajustara a lo establecido en la normativa de Seguridad y
Salud en los Lugares de Trabajo. Tomando como base la Guia Técnica del Instituto Nacional
de Seguridad e Higiene en el Trabajo para la evaluacion y prevencion de los riesgos relativos a
la utilizacion de lugares de trabajo, se establece la siguiente dotacion de servicios higiénicos en
funcién del nimero de trabajadores:

Hasta 10 trabajadores, un inodoro, un lavabo y una ducha, (necesaria cuando realicen
habitualmente trabajos sucios, contaminantes o que originen elevada sudoracion), para amhbos
sexos, debiendo preverse una utilizacion por separado de los mismos. Por cada 10
trabajadores adicionales o fraccién se aumentara un inodoro y un lavabo, y, en su caso una
ducha, separandose por cada uno de los sexos.

La cabina del inodoro o ducha tendra unas dimensiones minimas de 80 por 100 centimetros de
superficie y 230 centimetros de altura, disponiendo de un vestibulo o zona de aislamiento de
100 por 120 centimetros de superficie.

De la dotacién obligatoria al menos un aseo sera accesible para personas con limitacién o
movilidad reducida, por cada 10 unidades o fraccién de inodoros exigibles, pudiendo ser de uso
compartido para ambos sexos.

En aquellos edificios que dispongan de servicios higiénicos comunes se exigird que al menos
uno de ellos sea accesible para personas con limitacion o movilidad reducida. Estos aseos
deberan cumplir las caracteristicas que establece el CTE DB SUA.

Las escaleras de circulacion general, tendran un ancho minimo de 1,00 metro.

Articulo 74. Definicién

Taller del automdvil: comprende aquellas actividades cuya funcién principal es reparar,
conservar o mantener vehiculos automoviles no industriales.

Almacenaje: comprende aquellas actividades de guarda, conservacion y distribucion de
productos naturales, materias primas o articulos manufacturados con suministro a mayoristas,
minoristas, Se incluye en esta definicién los mini almacenes, que son: pequefios almacenes
para la guarda de enseres domésticos, de empresas u autonomos, que constituyen un
conjunto de espacios de un mismo titular que comparten zonas comunes de acceso Yy
circulacion.

Industria ligera o media: comprende aquellas actividades autorizables en las areas industriales,
sin limitacién de superficie, cuyo objeto principal es la obtencion, reparacion, mantenimiento,
transformacion o reutilizacion de productos por procesos industriales, asi como el envasado y
embalaje, y el aprovechamiento, recuperacion y eliminacion de residuos o subproductos,
cualquiera que sea la naturaleza de los recursos y procesos técnicos utilizados.
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Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes sobre la materia y las que se
establezcan en los puntos siguientes.

Articulo 75. Altura libre minima
La altura libre minima de los locales sera de 300 centimetros.

La altura libre minima de archivos, mini almacenes, y de almacenes de oficinas sera de 250
centimetros.

Articulo 86. Carga y descarga en almacenes

En los almacenes con superficie superior a 100 metros cuadrados, la carga y descarga se
realizard en el interior del local que dispondra de una darsena de carga y descarga con una
superficie minima de 20 m? a excepcion de los que dispongan de una zona habilitada para tal
efecto en las proximidades del acceso al mismo (por ejemplo, en las naves industriales, zonas
privadas, zona de carga y descarga habilitada en via publica, etc).

Articulo 93. Definicién

Cuando el servicio terciario se destina a suministrar mercancias al piblico mediante ventas al
por menor o a prestar servicios a particulares.

Se incluyen en el uso comercial las estaciones de servicio, que son las instalaciones dedicadas
al suministro y venta al publico de gasolinas, gaséleos y gases licuados de petréleo para la
automocion. Igualmente se incluyen en este uso los locutorios, que son establecimientos que
prestan servicios de comunicacion, telefonia, fax e Internet y envio de dinero. También se
incluyen en este uso las peluquerias, lavanderias, agencias de viajes, inmobiliarias, de
seguros y oficinas bancarias o establecimientos similares.

Articulo 94. Altura libre minima y superficie minima de la zona comercial
La altura de los locales comerciales sera de 250 centimetros como minimo.

La zona destinada al publico en el local tendrd una superficie minima de 6,00 metros
cuadrados, y no podra servir de paso ni tener comunicacion directa con ninguna vivienda.

Los locales destinados a locutorios no seran compatibles con otra actividad. La superficie
minima para estos establecimientos sera de 20 metros cuadrados para dos cabinas,
incrementandose dicha superficie a razén de 2,00 metros cuadrados por cada cabina o puesto
de comunicacién telefénica, de fax o comunicacion por Internet. Los locales y sus instalaciones
cumpliran las condiciones fijadas para el uso comercial en general.
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Articulo 95. Aseos

La dotacion de servicios higiénicos para uso del personal sera el siguiente, sin perjuicio de la
dotacion que se derive de la normativa sectorial de aplicacion y de la normativa de Seguridad y
Salud en los Lugares de Trabajo:

e Hasta 200 metros cuadrados un cuarto de aseo con inodoro y lavabo adaptado a la
normativa de accesibilidad
e Por cada 200 metros cuadrados mas, o fraccion, se aumentara un inodoro y un lavabo

En cualquier caso estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales
Yy, por consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

La cabina del inodoro o ducha tendrd unas dimensiones minimas de 80 por 100 centimetros de
superficie y 230 centimetros de altura, disponiendo de un vestibulo o zona de aislamiento de
100 por 120 centimetros de superficie. Los establecimientos cuya superficie no superen los 100
m? estaran exentos de disponer del vestibulo separando el lavabo del inodoro.

Los establecimientos comerciales con superficie de venta superior a 750 metros cuadrados
dispondran ademas de servicios higiénicos para uso publico separados por sexos compuestos
por un inodoro y lavabo. Al menos uno de ellos sera accesible para personas con limitacion o
movilidad reducida.

En los edificios comerciales 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.

Existira al menos un aseo accesible para personas con limitacion o movilidad reducida, por
cada 10 unidades o fraccion de inodoros exigibles, pudiendo ser de uso compartido para
ambos sexos. Estos aseos deberan cumplir las caracteristicas que establece el CTE DB SUA.

Articulo 96. Escaleras. Ascensor

Las escaleras de servicio al publico en los locales comerciales se ajustaran en cuanto a disefio,
ventilacion, evacuacion de incendios y demas consideraciones a lo dispuesto en el CTE, o
normativa vigente a tal efecto.

En el caso de que en el edificio exista uso de vivienda deberan disponer éstas de accesos,
escaleras y ascensores independientes.

Cuando el desnivel a saltar dentro del establecimiento sea superior a 8,00 metros se dispondra

un elevador por cada 500 metros cuadrados por encima de esa altura que podran ser
sustituidos por escaleras mecanicas siempre que haya, al menos, un aparato elevador.
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Articulo 99. Circulacion interior

Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las viviendas, caja de
escalera ni portal si no es a través de un vestibulo con puertas resistentes al fuego.

El publico no podr4 acceder desde la via publica a estos locales comerciales a través de
accesos comunes como portales, patios de comunidades, etc.

Articulo 106. Altura libre minima y superficie minima de los locales

Los locales destinados al uso de oficinas dispondran de una altura libre minima de 250
centimetros excepto las oficinas autorizadas en situacion 32 cuya altura y condiciones seran las
correspondientes al uso de vivienda.

En zonas calificadas con uso caracteristico industrial la superficie Gtil minima de cada local
destinado a uso de oficinas no asociado al uso industrial sera de 100 metros cuadrados.

Articulo 108. Escaleras

Cuando las escaleras hayan de ser utilizadas por el publico, se ajustaran en cuanto a disefio,
ventilacion, evacuacion de incendios y demas consideraciones a lo dispuesto en el CTE, o
normativa vigente a tal efecto. En el caso de edificios con uso de vivienda, se admitird la
anchura minima especifica para el uso de vivienda.

Articulo 115. Aseos y escaleras

La dotacion de servicios higiénicos para el uso terciario recreativo sera el siguiente, sin
perjuicio de la dotacion que se derive de la normativa sectorial de aplicacién y de la normativa
de Seguridad y Salud en los Lugares de Trabajo:

Se dispondra aseos dotados de inodoro y lavabos, en la siguiente proporcién:

— Hasta 100 metros cuadrados de superficie Gtil para el publico, con aforo menor de 50
personas, un aseo compartido (unisex), dotado de inodoro y lavabo, accesible para
personas con limitacion o movilidad reducida debiendo cumplir las caracteristicas que
establece el CTE DB SUA o normativa vigente a tal efecto.

— Hasta 100 metros cuadrados de superficie Gtil para el publico, con aforo mayor de 50
personas, un aseo por sexo, dotados cada uno de inodoro y lavabo.

— Por cada 200 metros cuadrados mas o fraccién de superficie Gtil para el publico, se
aumentara un inodoro y un lavabo a cada aseo por sexo.

— Los aseos para el personal trabajador, seran los que dictamine la Ordenanza Reguladora de
las Condiciones higiénico sanitarias en establecimientos donde se elaboran y consumen
comidas y bebidas de Alcobendas.

Estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales, disponiendo de
un vestibulo de aislamiento, siendo independientes para sefioras y caballeros.
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La cabina del inodoro tendra unas dimensiones minimas de ochenta 80 por 100 centimetros de
superficie y 230 centimetros de altura, disponiendo de un vestibulo o zona de aislamiento de
100 por 120 centimetros de superficie.

De la dotacion obligatoria al menos un aseo serd accesible para personas con limitacion o
movilidad reducida, por cada 10 unidades o fraccién de inodoros exigibles, pudiendo ser de uso
compartido para ambos sexos. Estos aseos deberan cumplir las caracteristicas que establece
el CTE DB SUA o normativa vigente a tal efecto.

En locales con superficie construida total inferior a 100 metros cuadrados que se encuentren
ubicados en Centros Comerciales que cuenten con servicios higiénicos comunes de ambos
sexos y accesibles y estén situados a menos de 50 metros del local, no sera exigible la
dotacion correspondiente al local. Esta condicion excepciona la exigida en el articulo 9.4 de la
vigente Ordenanza Reguladora de las Condiciones Higiénicas Sanitarias en establecimientos
donde se elaboran y consumen comidas y bebidas.

Las escaleras que hayan de ser utilizadas por el publico se ajustaran en cuanto a disefio,
ventilacion, evacuacion de incendios y demas consideraciones a lo dispuesto en el CTE, o
normativa vigente a tal efecto.

Articulo 116. Terrazas anexas a establecimientos de uso Terciario
Recreativo

1. Terrazas anexas a locales con actividad encuadrada en el Grupo D2 del Terciario
Recreativo del Plan General (Hosteleria y Restauraciéon del Catalogo de
Espectéaculos Publicos y Actividades Recreativas de la Comunidad de Madrid).

a) Se consideran terrazas anexas los recintos o instalaciones al aire libre o en edificio
cubierto anexos o accesorios a establecimientos de cafeterias, bares, restaurantes o
similares en los que se practican las mismas actividades que el establecimiento de que
dependen.

b) En dichos recintos o instalaciones se admitiran cerramientos verticales (acristalados o
mediante cualquier otro material traslicido), formados por estructuras ancladas al
suelo, con material de cubricion libre, siempre que sea acorde con la estética del
conjunto. En general la superficie méxima cubierta no podra superar el 50% de la
superficie de que disponga el local en planta sobre rasante al que se encuentra anexa.
El aforo de estas terrazas anexas incrementara el aforo que disponga el local a efectos
de cumplimentar las condiciones de evacuacion y seguridad contra incendios
establecida en la normativa técnica en vigor en materia de calidad de la edificacion y
sus instalaciones. Deberan cumplir el resto de parametros urbanisticos establecidos
por la ordenanza de aplicacién a la parcela. En todo caso, no podrd ocasionar
molestias a los vecinos.

c) Se distinguen las siguientes TIPOLOGIAS DE TERRAZAS ANEXAS:
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Terrazas en suelo privado anexas a establecimientos de uso Terciario
Recreativo situados en suelo privado

Las terrazas en suelo privado anexas a establecimientos de uso Terciario
Recreativo situado en suelo privado podran ser permanentes (cubiertas o
descubiertas) o estacionales. (Marzo/Octubre)

Las terrazas cubiertas se admitirdn en cualquier planta del edificio siempre que la
zona a cubrir tenga la consideracion de superficie privada de acceso publico. En
los centros comerciales y edificios de uso terciario donde existan establecimientos
de uso Terciario Recreativo, sera requisito imprescindible para la autorizacion de
las terrazas cubiertas, la presentacion de un estudio global, suscrito por técnico
competente, sobre la distribucion de todas las terrazas vinculadas al centro, para
el establecimiento de la linea de fachada de las terrazas cubiertas, con el fin de
armonizar estas nuevas instalaciones con el disefio y morfologia de la edificaciéon
original. El citado estudio justificara que la superficie méxima cubierta del conjunto,
no supera el 50% de la superficie total de los locales de uso Terciario Recreativo,
considerando para ello, exclusivamente la superficie sobre rasante computada en
edificabilidad y fijara la superficie méxima por cada local. Igualmente, debera
garantizarse la no disminucién de las condiciones de evacuaciéon de los mismos
por debajo de los minimos reglamentarios.

En el supuesto de terrazas permanentes (cubiertas o descubiertas), se distingue:

1) Instalaciones cuya superficie de terraza exterior es mayor que la superficie Gtil
interior del local destinado al publico. Las condiciones exigibles a la actividad
seran las siguientes:

La dotacion de aseos, almacenes y superficie destinada a cocina se calculara
sumando la superficie Gtil destinada al puablico interior y exterior, cumpliendo
las exigencias de la presente Ordenanza y de la Ordenanza Reguladora de
las Condiciones Higiénico Sanitarias en Establecimientos donde se elaboran
y consumen comidas y bebidas. La superficie de cocina sera superior al 10%
de la superficie destinada al publico, con un minimo de 10,00 m2.

2) Instalaciones cuya superficie de terraza exterior es menor que la superficie
Gtil interior del local destinada al publico. Las condiciones exigibles a la
actividad seran las siguientes:

No se exigira incrementar el nimero de aseos. La dotacion de superficie
destinada a cocina se calculara sumando la superficie Gtil destinada al publico
interior y exterior cumpliendo las exigencias de la presente Ordenanza y de la
Ordenanza Reguladora de las Condiciones Higiénico Sanitarias en
Establecimientos donde se elaboran y consumen comidas y bebidas. La
superficie de cocina sera superior al 10% de la superficie destinada al publico,
con un minimo de 10,00 m2.
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En el supuesto de terrazas estacionales (Marzo/Octubre) no seran de aplicacion las
condiciones exigibles a la actividad descritas en los apartados anteriores. En cualquier
caso, las superficies de las terrazas estacionales solicitadas por cada local, no podran
superar la superficie computable construida sobre rasante del local de terciario
recreativo al que se anexa.

i. Terrazas en suelo publico anexas a establecimientos de uso Terciario Recreativo

situados en suelo privado

Las terrazas que se sitien en la via publica u otros suelos puablicos cumpliran las
condiciones establecidas en la Ordenanza municipal Reguladora de la Instalacién de
Terrazas de Veladores, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones de la actividad
sefialadas en el apartado (i) anterior en los dos supuestos previstos.

Terrazas en suelo publico anexas a establecimientos de uso Terciario Recreativo
situados en suelo publico

Las terrazas situadas en suelo publico y anexas a establecimientos de uso Terciario
Recreativo situados también en suelo publico cumpliran las condiciones establecidas
en las correspondientes concesiones 0 autorizaciones administrativas y su periodo de
vigencia serd el previsto en dichos titulos, todo ello conforme lo dispuesto en la
Ordenanza municipal Reguladora de la Instalacién de Terrazas de Veladores, sin
perjuicio del cumplimiento de las condiciones de la actividad sefialadas en el apartado
(i) anterior, en los dos supuestos previstos.

Las autorizaciones y concesiones ya otorgadas mantienen el régimen y los plazos de
vigencia autorizados en el titulo correspondiente.

2. Terrazas anexas a locales con actividad de uso Terciario Recreativo (Grupo D-2),
como asociada a otro uso principal.

En los supuestos de uso Terciario Recreativo que no constituya actividad independiente,
sino que se constituya como uso asociado, integrado y vinculado a otro uso y actividad
principal, de la cual dependa, Unicamente se admitiran terrazas descubiertas estacionales
(15 de Marzo a 15 de Octubre) con una superficie que no podra exceder del 50% de la
destinada al uso Terciario Recreativo, considerando para ello, exclusivamente la superficie
sobre rasante computada en edificabilidad.

En ningln caso se admitiran terrazas permanentes

El horario del funcionamiento de dicha terraza, ser4 el mismo de la actividad y uso
principal a la que esta anexa.
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Instalaciones autorizables en las terrazas anexas a los locales de uso Terciario

Recreativo.

A) Terrazas descubiertas (permanentes o estacionales).

En este tipo de terrazas se autorizara la instalacién de los elementos descritos en la
Ordenanza municipal reguladora de la instalacion de terrazas de veladores.

B) Terrazas cubiertas.

En este tipo de terrazas se autorizard la instalacion de los siguientes elementos:

1. Ademés de las mesas, sillas, elementos ornamentales, etc., autorizables en las
terrazas descubiertas, se autorizara la instalacion de barras de servicio o dispositivos
similares en el exterior, tales grifos, como camaras frigorificas, botelleros, etc.

2. Estufas de interior eléctricas, unidades de climatizacion con bomba de calor y estufas

estancas, con los siguientes requisitos:

2.1 Se colocaran como méaximo en una proporciéon de una por cada 8 metros

cuadrados.

2.2 No podra autorizarse la instalacion de estufas a menos de 1,00 metro de la linea de

fachada de los inmuebles

2.3 En todo caso, el interesado debera disponer de extintores de polvo ABC, eficacia

21A-113B, en lugar accesible.

2.4 Atendiendo la existencia de otros elementos de mobiliario o de diversas
circunstancias que puedan afectar de manera directa o indirecta a la colocacion de
las estufas referidas, podra denegarse la autorizacién para su instalacion de
acuerdo con el informe técnico que al efecto se efectle.

2.5 Dispondran de elementos de proteccion contra contacto accidental.

2.6 En el supuesto de estufas de interior que no son eléctricas, la estructura de la
estufa y su chimenea de extraccion de los gases derivados de la combustion,
debera disponer de proteccién contra contacto accidental y disponer de elemento

de proteccion que impida la manipulacién por personal o publico no autorizado.

2.7 En caso de instalar estufas se aportara la siguiente documentacion:

a) Garantia de calidad y Certificado de Homologacion de la Comunidad Europea

de las Estufas.
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b) Contrato con empresa aseguradora en el que se contemple la instalacién de
estufas en la terraza.

c) Contrato con empresa de mantenedora autoriza

En este tipo de terrazas no se autorizara la instalacién de estufas de exterior y de estufas
de interior no estancas.

De conformidad con lo establecido en el articulo 9.4 del Decreto 184/1998, y en los articulos 20
y 21 de la Ordenanza de proteccion contra la contaminacion acustica y térmica de Alcobendas
no se autorizara la instalacion de equipos musicales, audio-musicales o audiovisuales en las
terrazas anexas a los locales cerrados, cubiertas o descubiertas, al carecer de la preceptiva
insonorizacion.

Articulo 123. Altura libre minima

La altura libre de estos locales no sera inferior en ningdn caso a 250 centimetros.
Articulo 127. Altura libre minima

La altura libre de estos locales no sera inferior en ninglin caso a 250 centimetros.
Articulo 132. Altura libre minima

La altura libre de estos locales no seré inferior en ningln caso a 250 centimetros.
Articulo 155. Dotacién de servicio de calefaccién y climatizacién

Todo edificio en el que se prevea presencia habitual de personas dispondra de un sistema de
calefaccion que permita el mantenimiento, en los distintos locales y piezas del edificio, de una
temperatura adecuada en funcién de la actividad que se desarrolle en cada uno de ellos.
Dispondran de instalaciones térmicas apropiadas destinadas a proporcionar bienestar térmico
de sus ocupantes, regulando el rendimiento de las mismas y de sus equipos. Esta exigencia se
desarrolla actualmente en el vigente Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios,
RITE, y su aplicacién quedara definida en el proyecto del edificio. Ademas deberan cumplirse
las medidas que establece la normativa técnica en vigor en materia de calidad de la edificacion
y sus instalaciones.

Esta instalacion podra complementarse mediante un sistema de ventilacion o de aire
acondicionado, pudiendo integrarse todos ellos en una Unica instalacion de climatizacion.

En locales con actividad, la evacuacion de aire caliente o enrarecido producto del
acondicionamiento, se realizar4 de forma que cuando el volumen del aire evacuado sea inferior
a 0,2 metros cubicos por segundo, el punto de salida de aire distar4, como minimo, un radio de
2,00 metros de cualquier hueco de ventana medido desde cualquier punto de la rejilla de
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salida, pero si este volumen esta comprendido entre 0,2 y 1,00 metro cubico por segundo,
distara como minimo 2,50 metros de cualquier ventana medidos desde cualquier punto de la
rejilla de salida; si ademas se sitian en fachada, la altura minima sobre la acera sera de 2,50
metros y estaran provistos de una rejilla de 45° de inclinacién que oriente el aire hacia arriba en
el caso de que su distancia a la acera sea inferior 4,00 metros. Para volimenes de aire
superiores a 1,00 metro cubico por segundo la evacuacion tendrd que ser a través de
chimenea cuya altura supere 1,00 metro la del edificio méas alto, propio o colindante en un radio
de 10,00 metros. Cuando se distribuya la evacuacion de aire caliente o enrarecido por rejillas
en fachada, por cada una de ellas no podra evacuarse mas de 1,00 metro cubico por segundo,
y distaran entre si méas de cinco metros medidos desde el punto medio de las rejillas. En ningin
caso el aparato o sistema de acondicionamiento podra sobresalir de los paramentos de
fachada a la via publica o espacios libres exteriores.

En el uso de vivienda el conducto de evacuacién de aire caliente o enrarecido, producto de la
climatizacion de la vivienda se realizard de forma que el punto de salida de aire de la unidad
externa, rejilla de expulsién o condensador del equipo de climatizacion diste, como minimo, una
distancia de 2,00 metros de cualquier hueco de vecino colindante situada al mismo nivel o nivel
superior en plano vertical, medida desde cualquier punto de la rejilla de salida. En todo caso se
ajustardn a las condiciones que se establece en el Art.43.Instalaciones en fachada. La
instalacidn se ajustara a la reglamentacién especifica de aplicacion.

Articulo 159. Dotacién de servicio de evacuaciéon de gases, humos y
polvos

En locales con actividades, la evacuacion de polvos, gases, vapores y humos, productos de
combustion, de calderas de calefaccion no domésticas, se realizara a través de la adecuada
chimenea cuya desembocadura sobrepasar4d 1,00 metro la altura medida desde la cara
superior del Gltimo forjado del edificio mas alto, propio o colindante y desde la parte superior del
faldén en caso de cubiertas inclinadas, situados en todo caso, en un radio de 15,00 metros y
especificamente para los correspondientes a generadores de calor cuya potencia sea superior
a 50.000 kilocalorias; estara asimismo a nivel no inferior al del borde superior del hueco méas
alto visible desde dicha desembocadura de los edificios ubicados a menos de 15,00 metros.

En el uso de vivienda los conductos de evacuacion que parten del aparato productor de humos,
extractores y calderas de calefaccion, acometeran a una chimenea de recorrido vertical con
evacuacion en cubierta cuya desembocadura sobrepasara 1,00 metro la altura de la cubierta o
azotea del propio edificio, cuando la distancia de las chimeneas a la medianeria colindante sea
como minimo de 3,00 metros. Si la distancia de la chimenea a la medianera colindante es
inferior a 3,00 metros la desembocadura de la chimenea sobrepasara 1,00 metro la altura de la
cubierta o azotea del edificio colindante. Sélo en el caso de viviendas unifamiliares aisladas o
en edificios construidos antes de la aprobacién del Plan General de 1.999, se podra evacuar
directamente a fachada.

La ventilaciéon de aseos, cuartos de bafios, cuartos de basura, despensas, garajes y servicios

similares se autoriza mediante chimeneas de ventilacién en cubierta-o rejillas en fachada, que
se realizaran de acuerdo a lo establecido en la Normativa técnica en vigor que le sea de
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aplicacion. Estas rejillas cumpliran las distancias establecidas en el articulo 155 de la presente
ordenanza, y en todo caso lo establecido en la normativa técnica en vigor en materia de calidad
de la edificacion y sus instalaciones.

Articulo 160. Dotacién de servicio de aparatos elevadores

Deberan disponer de ascensor todos aquellos edificios en los que sea necesario salvar mas de
dos plantas desde alguna entrada principal accesible al edificio. Los ascensores se ajustaran a
las disposiciones vigentes.

En todo caso deberan cumplir las disposiciones de la Ley de Promocién de la Accesibilidad y
Supresion de Barreras Arquitectonicas y demas normativas sectoriales de aplicacion.

En edificios existentes se podran instalar aparatos elevadores conforme establece el
Documento de Apoyo al Documento Basico DB-SUA “Seguridad de utilizacién y accesibilidad”
del Cddigo Técnico de la Edificacion, DB-SUA/2 “Adecuacién efectiva de las condiciones de
accesibilidad en edificios existentes”.

¢ Instalacion en fachadas.

Cuando la instalaciéon del ascensor se sitle en la fachada, no debera sobresalir de la
alineacion oficial. No obstante, excepcionalmente se admitira sobresalir la alineacion oficial,
con la instalacion cuando sea imposible localizarlo en zonas comunes interiores, tales como los
huecos de escalera y las mesetas de planta, en patios interiores o zonas privadas.

En este caso, sera posible ocupar las superficies de espacios libres o de dominio publico que
resulten indispensables para la instalacion de ascensores u otros elementos que garanticen la
accesibilidad universal, cuando no resulte viable, técnica o econdémicamente, ninguna otra
solucién y siempre que quede asegurada la funcionalidad de los espacios libres, dotaciones y
demas elementos del dominio publico, con las siguientes condiciones:

Condiciones de implantacién sobre espacios publicos:

- La concesion sera posible siempre que quede asegurada la funcionalidad de los
espacios libres y deméas elementos del dominio publico procurando en la medida de lo
posible dejar un transito peatonal igual o superior a 1,80 metros. Sera admisible la
reordenacion de la seccion tipo del viario para conseguir el cumplimiento de los
parametros indicados.

- La caja de ascensor deberd ser totalmente cerrada con materiales opacos en los
primeros 3,00 metros por encima de rasante y su geometria evitara espacios y huecos

que dificulten la limpieza o faciliten la sensacién de inseguridad ciudadana.

- A partir de los 3,00 metros sobre rasante la caja se disefiara de forma que suponga la
minima afeccion visual y de luces a las ventanas colindantes.
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- Deberan garantizarse los niveles luminicos existentes en la via publica tras la
instalacién, asi como la no superacion de los niveles de ruido y vibraciones legales
establecidos, tanto a los espacios interiores como a la via publica.

Articulo 161. Dotacién de servicio de telecomunicaciones

Sera de aplicacion la normativa sectorial aplicable vigente, sobre infraestructuras comunes en
los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicaciones.

Articulo 162. Dotaciones de servicio de aparcamiento

Las edificaciones dispondran del espacio necesario para el estacionamiento de los vehiculos
de sus usuarios. Esta obligacién se extendera a los espacios no edificados destinados al
desarrollo de una actividad.

No obstante, el Ayuntamiento podra eximir de la obligacién de disponer de la totalidad de la
dotacion de servicio de aparcamiento regulada en este capitulo, reduciendo la dotacion
obligatoria 0 minima o aceptar otras soluciones en aquellos edificios en los que concurran
circunstancias que, a juicio de los servicios técnicos municipales, desaconsejen la implantacion
de aparcamiento por razones derivadas de las caracteristicas del edificio, de la parcela, del
viario, y otras similares. La exencién parcial requerira informe municipal previo que justifique la
admisibilidad del impacto generado por la disminucion de la dotacion de servicio de
aparcamiento.

La dotacién de servicio de aparcamiento se determinara en funcion del uso al que se destinen
los edificios, de su superficie, de su localizaciéon y, en su caso, del nimero previsible de
usuarios, de acuerdo con los siguientes criterios, salvo que las Normas zonales del Plan
General, u ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido fijen otros
distintos:

— Uso Residencial.

Con caracter general se dispondra como minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada 100
metros cuadrados edificables y, en todo caso, 1,2 plazas de aparcamiento por vivienda en
edificacion colectiva. No obstante, se dispondra 1 plaza de aparcamiento por vivienda en
edificacién cerrada del casco (zona 1 y zona 4). En vivienda en edificacién colectiva en
edificacién cerrada del casco (Zona 1. y Zona 4), no se exigira la dotacion de aparcamiento a
las viviendas tipo estudio, que representen un porcentaje menor o igual al 20% respecto del
total de viviendas en la parcela. La dotacién en la Zona 1 y Zona 4 sera exigible hasta la
capacidad maxima posible en planta semisétano y sé6tano, y en planta baja cuando no se
proyecten plantas bajo rasante destinadas a dotacion de aparcamiento. En edificacion
unifamiliar la dotacién minima serd de 1 plaza por vivienda, y la superficie maxima de
aparcamiento sera de 125 metros cuadrados.

Para nuevas edificaciones en parcelas con superficie superior a 100 m2 en la norma zonal 1
“Manzana cerrada” y a 150 m2 en la norma zonal 4 “Manzana cerrada mixta”, si se solicita la
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exencion total de plazas de aparcamiento por la inviabilidad técnica y econémica, el nimero

méximo de viviendas se calculara a razon de:

e Para solares de 3 plantas de altura = 1 vivienda por cada 66 metros cuadrados de solar,
despreciando fracciones inferiores a 66 metros cuadrados.

e Para solares de 4 plantas de altura = 1 vivienda por cada 50 metros cuadrados de solar
despreciando fracciones inferiores a 50 metros cuadrados.

e Para solares de 5 plantas de altura = 1 vivienda por cada 40 metros cuadrados de solar.
despreciando fracciones inferiores a 40 metros cuadrados.

La solicitud de exencion parcial de plazas de aparcamiento tendrd en cuenta el nUmero maximo
de viviendas admisibles en el solar para la exencién total. Es decir, la exencién parcial de
plazas sera igual o inferior al nUmero maximo de viviendas admisibles para la exencién total.
En edificios existentes en los que se pretende un cambio de uso a residencial, si se solicita la
exencion total de plazas de aparcamiento por la inviabilidad técnica y econémica, el niumero
maximo de viviendas se calculara a razon de:
e 1 vivienda/100 metros cuadrados edificados sobre rasante, despreciando fracciones
inferiores a 100 metros cuadrados.
La solicitud de exencidn parcial de plazas de aparcamiento tendra en cuenta el nUmero maximo
de viviendas admisibles en el solar para la exencién total. Es decir, la exencién parcial de
plazas sera igual o inferior al nUmero maximo de viviendas admisibles para la exencién total.
— Uso Industrial.
Dispondra de 1 plaza de aparcamiento por cada 50 metros cuadrados de edificables.
— Uso Terciario.
Para las clases Hotelera, Comercial, Oficinas y Terciario Recreativo se dispondra de 1 plaza de
aparcamiento por cada 50 metros cuadrados edificable. Quedan eximidos de esta obligacion
los locales situados en la zona 1 y zona 4 cuya superficie Gtil no pueda superar los 50 metros
cuadrados.
— Uso Dotacional-Equipamientos.
Religioso.
Dispondra de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados edificable.

Cultural.

Dispondréa de 1 plaza de aparcamiento por cada 200 metros cuadrados edificables, y una plaza
por cada 5 usuarios. Ambas condiciones se cumplirdn de forma independiente
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Docente.

Los centros escolares de Ensefianza Primaria y Secundaria, Bachillerato y Formacion
Profesional, asi como los centros de ensefianza no regladas (centros de idiomas,
academias,....) dispondran 1 plaza por cada 100 metros cuadrados edificables.

Asimismo, los equipamientos educativos dedicados a Ensefianza Primaria o Secundaria,
Bachillerato y Formacién Profesional, que se dispongan en edificios exclusivos contaran como
minimo con una superficie en el interior de la parcela para la espera, embarque y
desembarque, de 1 autobUs por cada 250 plazas escolares, o fraccién superior a 125, y de 5

plazas para visitantes en superficie.

Los equipamientos educativos dedicados a ensefianza superior o universitaria, dispondran al
menos de 1 plaza cada 20 metros cuadrados edificables.

Administrativo.

Dispondra de 1 plaza de aparcamiento por cada 50 metros cuadrados edificable.
Sanitario.

Dispondréa de 1 plaza de aparcamiento por cada 50 metros cuadrados edificable
Asistencial

Dispondréa de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados edificable.
Geriétrico.

Dispondréa de 1 plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados edificable.

Ocio y espectéaculo.

Dispondréa de 1 plaza de aparcamiento por cada 25 espectadores.

Deportivo.

Dispondra de 1 plaza de aparcamiento por cada 25 espectadores, mas 1 plaza por cada 10
practicantes.

Dotaciéon de plazas de aparcamiento para bicicletas

1. Toda nueva edificacién de uso residencial de vivienda colectiva de mas de 10
viviendas debe contar con un espacio de aparcamiento de bicicletas, especifico,
seguro y resguardado con una prevision minima de 10 m2 por cada 20 viviendas, o
fraccién superior a diez (10).
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2. Toda nueva edificacion destinada a usos no residenciales habra de contar con un

espacio en el interior de la parcela cerrado o al aire libre, para el aparcamiento de
bicicletas accesible desde el exterior.

El nimero de plazas que deben proveerse como minimo seran las siguientes:

Usos terciarios e industriales: 1 plaza / 200 m? edificables.
Equipamientos docentes: 5 plazas / 200 m2 de aulas.
Equipamientos deportivos, culturales: 1 plaza / 200 m2 edificables.
Otros equipamientos: 1 plaza / 300 m2 edificables.

Articulo 163. Condiciones generales de disefio de la dotacion de servicio
de aparcamiento

Seran exigibles en las obras de nueva edificacion y reestructuracion, asi como a toda obra de
cualquier tipo, en las que por el nivel de intervencion, sea oportuna la exigencia de su
cumplimiento. No obstante, seran objeto de estudio caso por caso, para el establecimiento de
las condiciones que debera cumplir el disefio de la dotacion de garaje las siguientes
situaciones:

Edificios existentes erigidos con anterioridad al Plan General de 1.999 en los que se

pretenda implantar el uso de garaje.

Solares situados en suelo urbano, norma zonal 1 y 4 con caracteristicas de forma y

dimensién complejas o especiales.

1.

Plaza de aparcamiento.

Es un espacio debidamente sefializado, destinado al estacionamiento de vehiculos.

Sus dimensiones minimas son las siguientes:

a)

b)

d)

Para vehiculos de dos ruedas. 250 centimetros de longitud por 150 centimetros de
anchura.

Para vehiculos automéviles pequefios. 450 centimetros de longitud por 225 centimetros
de anchura.

Para vehiculos automéviles grandes. 500 centimetros de longitud por 240 centimetros
de anchura.

Para vehiculos de personas discapacitadas. 500 centimetros de longitud por 360
centimetros de anchura. Esta dimension podra reducirse a 260 centimetros cuando la
plaza limite lateralmente con un vial de circulacién de vehiculos, peatonal u otros
espacios libres sin uso.
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e) Para vehiculos industriales ligeros. 570 centimetros de longitud por 250 centimetros de

anchura.

f) Para vehiculos industriales pesados y autobuses. 900 centimetros de longitud por 300

centimetros de anchura.

g) Excepciones a las dimensiones de las plazas

— Dichas anchuras se entienden dimensiones libres entre ejes de marcas viales en toda
la longitud de la plaza, admitiéndose una reduccién por existencia de pilares u otros
obstaculos fijos de hasta un 5% de la anchura en, como maximo, 10% de la longitud
de la plaza, cuando los pilares estén situados sobre las lineas laterales. La
existencia de pilares u objetos fijos que reduzcan la anchura de la plaza o que no
estén separados de las lineas laterales 25 centimetros, s6lo seran admisibles en el
primer y dltimo metro de la longitud de cada plaza. (salvo que previamente se
justifique la imposibilidad técnica de esa disposicion de pilares u objetos fijos).

— En el caso de estar delimitada lateralmente la plaza por un muro su anchura minima

podré ser:

= 250 centimetros y tendrd la consideracion de plaza para automévil pequefio.

(plaza pequefia)

= 265 centimetros y tendra la consideracion de plaza para automovil grande. (plaza

grande)

— En el caso de estar delimitada lateralmente la plaza por dos muros su anchura

minima podra ser:

= 275 centimetros y tendra la consideracion de plaza para automévil pequefio (plaza

pequenfia).

= 290 centimetros y tendra la consideracién de plaza para automévil grande (plaza

grande).

h) El recinto para aparcamiento y depdsito de bicicletas se ubicara preferentemente en la
planta baja, no computable a efectos de edificabilidad, pudiendo ser interior o exterior
cubierto. Se admite, no obstante este local en planta semis6tano o sétano primero,
cuando se justifique imposibilidad fisica de su localizacién en planta baja, debiendo
cumplir las condiciones exigibles a los trasteros en el uso residencial si se trata de
recintos cerrados, o las condiciones exigibles al garaje aparcamiento si se trata de
plazas localizadas en el garaje. El acceso a dicho espacio habré de ser lo mas directo

posible desde el exterior y adecuado para las bicicletas.

No obstante contaran con algin dispositivo que permita la seguridad de la bicicleta,
bien por amarre u otro procedimiento, debiendo permitirse la maniobrabilidad individual
de cada bicicleta sin interferencias. Contaran igualmente con sefializacion informativa

en cada grupo o recinto.
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Las dimensiones de las plazas de aparcamiento de bicicletas, si se trata de plazas
localizadas en garaje, seran de 2 metros de longitud por 0,60 metros de anchura.
Dispondran de soportes aislados o agrupados (en linea, circulares, etc.)

La delimitacion y numeracién de cada plaza se efectuard mediante marcas viales en el
pavimento, no pudiendo independizarse del resto del aparcamiento mediante ningun tipo de
cerramiento.

Para el computo de la dotacion de plazas de aparcamiento se consideraran Unicamente
aquellas que tengan acceso y salida directa a los pasillos de distribucion. Las que puedan
albergar a mas de un vehiculo con un Unico acceso o salida comun computaran como una
Unica plaza.

La dotacion de aparcamiento resultante se entenderd referida a plazas para vehiculos
automdviles, excepto en aquellos casos en los que por las caracteristicas de los vehiculos de
los usuarios del edificio o actividad se establezca justificadamente otra solucion.

Se reservard para vehiculos automoviles grandes un minimo del 90% del nimero total de
plazas de vehiculos automoviles.

La dotacién de servicio de aparcamiento de un edificio, local o actividad, se determinard
conforme a lo dispuesto en estas Normas, en funcion del uso al que se destinen, de su
superficie, localizacién, y en su caso del nimero previsto de usuarios.

Con carécter general y salvo que las condiciones particulares de los usos fijen otros criterios, la
base para el célculo de la dotacién de servicio de aparcamiento, cuando ésta se exprese en
unidades por metro cuadrado, sera la superficie edificada a todos los usos del edificio no
considerandose a estos efectos aquellos espacios que no computen edificabilidad.

2. Accesos de vehiculos a garajes

Los viales y puertas de acceso de vehiculos desde el exterior a los garajes podran
resolverse mediante:

a) Vial de sentido Unico, de 3,00 metros de anchura minima si es de directriz recta y de
3,50 metros si es de directriz curva, utilizandose exclusivamente como entrada o como

salida de vehiculos del garaje.

b) Vial de sentido alternativo, de las mismas caracteristicas dimensionales que el de
sentido Unico, utilizdndose como entrada o salida indistintamente.

¢) Vial con dos sentidos diferenciados, uno de ellos de entrada y otro de salida, permitiendo
el cruce de vehiculos. Su anchura minima total ser4 de 6,00 metros, 3,00 metros por

sentido.

Estas soluciones seran aplicables a las rampas de acceso y comunicacion entre plantas.
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Los viales y puertas de acceso de vehiculos a los garajes no podran ser utilizados como
acceso peatonal al edificio, debiendo establecerse en todo caso un sobreancho minimo de 80
centimetros para este fin con separacion fisica entre la zona de vehiculos y la peatonal.

Con caracter general en edificios de tipologia colectiva no se admitiran garajes con accesos
independientes desde la via publica para cada una de las plazas. No obstante sera objeto de
estudio caso por caso la posibilidad de implantacion de més accesos independientes, en
aquellos solares que presenten formas y dimensiones especiales o complejas.

Los garajes dispondran como minimo:

a) Cuando su superficie util sea inferior a 1.000 metros cuadrados, de un acceso
formado por un vial de sentido alternativo.

a.1l) Los tramos de rampa integrados en el mismo seran de directriz recta. No obstante,
cuando por la configuraciéon de la parcela la aplicacion de esta condiciéon impida
resolver la dotacién de aparcamiento al servicio del edificio en plantas bajo rasante
se admitira que los tramos de rampa integrados en el acceso sean de directriz
curva.

a.2) Cuando la longitud del acceso sea superior a 25,00 metros o los tramos de rampa
superen los 15,00 metros, se dispondra de semaforos en los extremos del acceso.

b) Los garajes-aparcamientos de superficie Gtil comprendida entre 1.000 y 8.000 metros
cuadrados, dispondran de un acceso formado por un vial con dos sentidos diferenciados
o dos accesos formados por un vial de sentido Unico independientes, uno para entrada
de vehiculos y otro para salida.

c) Los garajes-aparcamiento de superficie atil superior a 8.000 metros cuadrados,
dispondran de dos accesos constituidos cada uno de ellos, por un vial con dos sentidos
diferenciados. Estos accesos Unicamente podran dar a la misma via publica cuando la
distancia entre los ejes de ambos sea superior a 40,00 metros. Cada uno de los
accesos podra ser sustituido por dos accesos de un vial de sentido Unico.

La salida de vehiculos no podra situarse en un emplazamiento de baja visibilidad ni en lugares
que incidan negativamente en el trafico.

Las dimensiones minimas libres de los huecos de acceso de vehiculos al interior de los garajes
cumplirdn las siguientes condiciones:

a) Su anchura minima serda coincidente con los viales de acceso exterior

b) Su altura minima en todos sus puntos sera la misma que el menor de los galibos a los
que sirve.

¢) Cuando el edificio se sitlie sobre la alineacion oficial, el acceso de vehiculos al interior
del garaje debera contar, excepto en vivienda unifamiliar adosada o pareada , con un
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espacio de espera de 5,00 metros de fondo minimo dentro de la parcela, cuyo pavimento
tenga una pendiente maxima del 5% y se ajuste a la rasante de la acera sin alterar su
trazado. Esta zona de espera podréa reducirse a 4,00 metros si la acera dispone de un
ancho > a 150 centimetros. En las edificaciones de la Norma Zonal 1, cuando, por las
dimensiones de la parcela sea inviable la localizacién del espacio de espera dentro de la
parcela, se podra ubicar sobre la via publica sin modificar la rasante de ésta.

Igualmente en parcelas cuya edificacion se sitie aislada respecto de los linderos, el
cerramiento de la parcela se dispondra de forma que cuente en la zona de acceso de
vehiculos con un espacio de espera de 5 metros de fondo, medido desde la calzada de
circulacion, y cuyo pavimento tenga una pendiente maxima del 5% y se ajuste a la
rasante de la acera sin alterar su trazado.

d) La puerta de accionamiento automatico dispondra de todas las medidas de seguridad
exigibles de acuerdo a la vigente normativa de aplicacion, tales como sistema
antiaplastamiento, antiatrapamiento, paracaidas, etc. Podr4 sobresalir en su apertura
sobre la alineacion oficial cuando el eje de giro sea horizontal y se sitle a una altura de
2,00 metros respecto de la rasante de la acera.

e) Los accesos se situaran, salvo imposibilidad manifiesta, de tal forma que no se tenga
que trasladar el arbolado existente. (Aplicandose al traslado las normas establecidas a
tal efecto por el departamento de medio ambiente).

Las rampas tendran una pendiente maxima del 17% en los tramos de directriz recta y del 12%
en los de directriz curva, medida esta ultima pendiente en el eje de la rampa, si esta formada
por un vial de sentido Unico o alternativo, o en el eje del sentido interior, si esta formada por vial
con dos sentidos diferenciados.

Los acuerdos de las rampas con los pavimentos de las plantas se efectuaran adoptando una
de las soluciones siguientes:

a) Mediante una superficie curva de radio de curvatura no inferior a 12,00 metros.

b) Reduciendo la pendiente de la rampa hasta un maximo del 9% en, al menos, los 2,00
metros anteriores a la linea de acuerdo.

c) Estas condiciones de acuerdo no seran de aplicacion en el caso de acceso a garaje-
aparcamiento de una vivienda unifamiliar.

La anchura de las rampas se determinara en funcion de los viales que las forman, segun los
criterios expresados en este articulo y en funcion de las superficies de aparcamiento a las que
sirvan. En los tramos curvos, el radio de curvatura medido en el eje del sentido interior no sera
inferior a 6,00 metros.

Se admitira la utilizacién de aparatos elevadores montacoches. Cuando el acceso de vehiculos
se efectlie exclusivamente por este sistema, se instalard un elevador por cada veinte 20 plazas
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o fraccién superior a 10. No sera obligatorio la implantacion de un espacio de espera de 4,00
metros de fondo en el interior de la parcela.

Con independencia de su consideracion a efectos de evacuacion en caso de siniestro, podra
disponerse el acceso peatonal contiguo a accesos o salidas de vehiculos siempre que el
primero tenga una anchura libre minima de 80 centimetros, esté diferenciado del segundo
mediante pavimento a distinto nivel o elementos de separacion fisica y disponga en su salida al
exterior de puerta peatonal independiente.

El garaje cumplird, en su caso, la legislacion vigente en materia de promocion de la
accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas.

3. Criterios de disefio en el interior de los garajes

En las zonas de uso Aparcamiento y vias de circulacion de vehiculos existentes en los
edificios, con excepcidn de los aparcamientos de las viviendas unifamiliares, se debera cumplir
lo establecido en la normativa técnica en vigor en materia de calidad de la edificacion y sus
instalaciones.

Los garajes podran resolver su movilidad interna segun el sistema convencional, cuando los
vehiculos acceden a sus plazas autbnomamente, o mecanico, cuando los vehiculos para
acceder a la plaza requieren la ayuda de medios mecénicos ajenos a los mismos.

Los espacios interiores de circulacion en los garajes se dimensionaran de forma que permitan
el facil acceso y salida de los vehiculos de las plazas de aparcamiento.

La anchura de los viales interiores de circulacion se determinard en funcion del angulo que
forman los ejes longitudinales de las plazas de aparcamiento con el vial que da acceso a la
misma, y en funciéon del sentido de la circulacién, tal y como se establece en el siguiente
cuadro:

Anchura del vial en metros (vial de sentido Unico o doble sentido)
Angulo_ de Combinacion bateria 'y
aparcamiento Con una sola bateria Doble bateria linea
Bateria (90°) 5 5 5
Anchura del vial en metros
Angulo de ——— -
aparcamiento Sen,t|do Unico _ prle sentido _
Con una sola linea | Doble linea Con una sola linea Doble linea
En linea 3 3 5 5
Angulo de Anchura del vial en metros (vial de sentido Unico)
aparcamiento una sola banda Doble banda
45° 3,50 3,50
60° 4 4
Combinacion linea 'y
banda 45° 3,50

En todo caso la anchura minima de los viales de distribucién de doble sentido sera de 5,00
metros.

Ordenanza de Edificacién, Construcciones e Instalaciones. MOD 5. 110
Codigo Seguro De Verificacion C3XM+ZVB980YPNMDZ11b7 +w== Estado Fecha y hora
Firmado Por Almudena del Rio Gonzalez Firmado 02/09/2020 12:21:47
Nuria Onega Carrion Firmado 02/09/2020 11:32:04
Pedro de la Torre Hernandez Firmado 02/09/2020 11:29:17
Observaciones Pégina 112/130
Url De Verificacién https://verifirma. al cobendas. or g/ ?C3XMtZVB980YPMDZ11b7+w==



https://verifirma.alcobendas.org/?QzNYTStaVkI5ODBZUE1EWjExYjcrdz09

B Ayuntamiento de

N
W ALCOBENDAS

En general se sefalizardn en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los
vehiculos, sefializacion que figurara en los planos de los proyectos que se presenten al solicitar
la concesion de las licencias o en el marco de otras formas de control de la legalidad
urbanistica, tales como las declaraciones responsables y las comunicaciones previas.

Si la puerta es de accionamiento automatico, dispondra de un sistema de seguridad que
provoque su parada en caso de existir algin obstéculo.

No se permitird la compartimentacion del local ni la distribucién injustificada de tabiqueria,
debiendo quedar diafana la superficie destinada al uso de garaje-aparcamiento.

El garaje cumplira la legislacion vigente en materia de promociéon de la accesibilidad y
supresién de barreras arquitectonicas.

El garaje podra comunicarse con cuartos de instalaciones u otros servicios autorizados cuando
dispongan de un vestibulo adecuado que cumplira la normativa vigente en materia de
prevencion de incendios. Los cuartos trasteros podran comunicar con el garaje a través de
vestibulo adecuado que cumplira la normativa vigente en materia de prevencion de incendios, y
dispondran, ademas, de otra salida distinta de la del garaje. El garaje podra comunicarse con
escaleras, ascensores, siempre y cuando se disponga de vestibulo previo en cumplimiento de
la normativa vigente en materia de prevencion de incendios. En garajes menores o iguales a
diez plazas, los cuartos trasteros podran comunicar con el garaje, sin disponer de otra salida
distinta de la del garaje, cumpliendo la normativa contraincendios vigente.

Articulo 165. Ventilacion

A fin de evitar la acumulacién de gases procedentes de los motores de los vehiculos, todos los
garajes dispondran de ventilacion adecuada, que podra ser natural o forzada.

1. Ventilacién natural

Se admitira la ventilacion natural como soluciéon Unica de ventilacion de una planta de un
garaje, siempre que se trate de plantas sobre rasante y semis6tanos en los términos regulados
en las presentes normas y se cumplan los requisitos que se detallan a continuacion, asi como
la vigente normativa especifica de aplicacion (REBT y CTE o normativa vigente a tales
efectos). En este supuesto la aportacion de aire exterior deberd situarse cerca del suelo, salvo
aquellas aberturas que sean mixtas de admision y extraccion

La ventilacion natural se efectuara mediante:
Huecos permanentemente abiertos al exterior con una superficie total minima de 1,00
metro cuadrado por cada 200 metros cuadrados de superficie Util de garaje, situandose

al menos 2 huecos en cada cuadrado de 20,00 metros de lado en que idealmente pueda
dividirse el local, debiendo tenerse en cuenta las siguientes limitaciones:
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- Los huecos de ventilacion, distaran 2,5 metros, como minimo, de cualquier hueco
situado en fachadas propias o de edificios colindantes

- Los huecos podran practicarse a patios si la superficie de éstos es superior a 16
metros cuadrados.

Preferentemente deberdn proyectarse huecos opuestos para la entrada de aire, debiendo
justificarse que el disefio propuesto en cada caso proporciona un barrido adecuado de todo el
local.

2. Ventilacién forzada

En el caso de que se instale ventilacion forzada, se cumpliran las siguientes condiciones:

a)

b)

d)

e)

f)

9)

El sistema garantizara un caudal de extraccién de 6 renovaciones por hora.

Cada una de las plantas estard servida por, al menos, dos equipos de ventilacién
independientes.

La totalidad de la instalacién se disefiar4 bajo el criterio de que en ningun punto del local
de garaje se alcance una concentracion de mondéxido de carbono de 50 ppm. A tal
efecto, ningln punto del local quedara a una distancia superior a 12 metros de una rejilla
de aspiracion. Ademas, se incluiran detectores de 6xidos de nitrdgeno NOX, en esta
instalacién de ventilacion forzada.

El cuadro de mando de los ventiladores se situar4 en las proximidades de un acceso
peatonal y, preferiblemente, en el exterior del recinto del garaje.

La evacuacion de gases al exterior se efectuar4d mediante chimenea exclusiva para este
uso.

Si la chimenea desemboca en la zona pisable accesible al publico cumplird las
condiciones siguientes:

f.1) El punto de emision de gases al exterior estara situado a una altura minima de
2,50 metros sobre la cota de la zona pisable, y alejada 15,00 metros de cualquier
hueco o abertura de las construcciones colindantes o propias.

f.2) La chimenea se proteger4 en un radio de 2,50 metros para evitar el paso de
personas.

Estas condiciones no son de aplicacién a los garajes aparcamientos realizados bajo la
via publica.

Si la chimenea desemboca en la cubierta debera sobrepasar 1,00 metro la altura maxima
del edificio, alejada 15,00 metros de cualquier hueco o abertura de las construcciones
colindantes.
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La ventilaciéon regulada en el presente apartado se establece sin perjuicio de la necesaria
evacuacion natural de humos en caso de incendio exigida por la normativa especifica de
aplicacion (CTE o normativa vigente a tales efectos)

Articulo 166. Saneamiento en garajes

A efectos de evacuacion de aguas, los pavimentos de los garajes podran tener una pendiente
de hasta un 5%, como maximo.

Todos los garajes dispondran de un sistema de evacuacion de aguas por gravedad o bombeo,
formado por una red de saneamiento dotada de sumideros sifénicos y sistema normalizado
separador de grasas y sélidos previo a la acometida a la red de alcantarillado.

Los garajes mas de 600 metros cuadrados dispondran de un cuarto de aseo con lavabo e
inodoro como dotacion minima debiendo cumplir las condiciones de accesibilidad

Articulo 176. Condiciones de seguridad contra incendios

Las construcciones deberan cumplir las medidas que, en orden a la proteccién contra
incendios, y en cuanto a las condiciones de accesibilidad y entorno inmediato de los edificios
al objeto de posibilitar la intervencion de los servicios de extincion de incendios, establece la
normativa vigente a tales efectos.

Articulo 177. Condiciones de seguridad contra descargas atmosféricas.

Cuando por la localizacion de una edificacion, o por la inexistencia de instalaciones de
proteccidon en su entorno, y a criterio del técnico autor del proyecto, existan riesgos de
accidentes por rayos, se exigira la instalacién de pararrayos, la cual quedara definida por la
resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el volumen edificado que deba proteger y la
peligrosidad del lugar respecto al rayo.

Se exigira en el proyecto el cumplimiento de lo establecido en la normativa vigente a tales
efectos.

Articulo 178. Condiciones de seguridad contra caidas

Se exigira en el proyecto el cumplimiento de lo establecido en la normativa vigente a tal efecto.

Articulo 179. Condiciones de conservacién y mantenimiento

Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios tienen el deber de mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, realizando los trabajos y obras
precisas para conservarlos o rehabilitarlos, a fin de mantener en todo momento las condiciones
requeridas para la habitabilidad o el uso efectivo, todo ello conforme a lo dispuesto legislacion
vigente a tales efectos.
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Las construcciones y edificios de antigliedad superior a treinta afios deberan someterse al
Informe de Evaluacion del Edificio en el caso de que su tipologia sea residencial colectivo o a
una inspeccion Técnica en el resto de casos, que cumplird las determinaciones legalmente
establecidas y reguladas por la Ordenanza sobre el Informe de Evaluacion del Edificio y la
Inspeccién Técnica de Edificios.

DISPOSICION ADICIONAL TERCERA.- CONDICIONES RELATIVAS A LA PROTECCION
DEL MEDIO AMBIENTE Y A LA APLICACION DE CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD

PARA LA MEJORA DEL DRENAJE URBANO

En los nuevos proyectos de edificacion se deberan incorporan soluciones para la gestion del
ciclo integral del agua, que permitan contribuir a minimizar los problemas del drenaje urbano,
dimensionando adecuadamente la capacidad del sistema de drenaje interior de parcela,
mediante sistemas que permitan laminar e/o infiltrar al terreno el agua de lluvia o su captacion
para almacenamiento y reutilizacion. Para ello se deberan cumplir las siguientes condiciones:

1. Tratamiento de los espacios libres de parcela. Pavimentos porosos y caudal
maximo de riego.

En los nuevos proyectos de edificacion que incluyan el tratamiento de espacios libres de
parcela deberan utilizarse superficies permeables, minimizdndose la cuantia de
pavimentacion u ocupacion impermeable a aquellos espacios en los que sea estrictamente
necesario. El disefio de las zonas verdes o ajardinadas tendrd en cuenta ademas los
siguientes porcentajes maximos de ocupacion:

e Praderas: césped 15% de la superficie de la zona verde y en base a mezclas de
semillas de baja demanda hidrica.

e Arbustos o plantas autdctonas o de bajas necesidades hidricas: 40% de la
superficie total de la zona verde.

e Arboles: Sin limitacion.

El Proyecto de Edificacion deberd incluir una superficie de cobertura vegetal equivalente a
un minimo de un 20% de la superficie total de la manzana o parcela incluyendo la huella
del edificio. Para el computo de la superficie de cobertura vegetal se podra considerar la
superficie vegetal de la urbanizacion de la parcela y la superficie de cubierta 0o azotea
vegetal y jardines verticales.

Limitacion del caudal maximo de riego para las zonas verdes: Las zonas verdes y
ajardinadas se proyectaran y ejecutaran de modo que las dosis de riego referidas a su
superficie total sean las siguientes como media:

e Diaria: inferior a 1,8 I/m?2.

e Anual: inferior a 2.500 m%ha.
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Capacidad del sistema de drenaje interior de las parcelas.

Los Proyectos de Edificacion deberan justificar la capacidad del sistema de drenaje interior
de la parcela mediante dispositivos que permitan laminar y/o infiltrar al terreno el agua de
lluvia (elementos tipo Sistemas de Drenaje Urbano Sostenible), o captarla para
almacenamiento y reutilizacion, de forma que la evacuaciéon de aguas pluviales hasta la red
publica de saneamiento se realice lentamente con reducciéon del caudal pico, debiendo
cumplirse lo sefialado en la siguiente tabla (independientemente del uso):

Volumenes de SUDS (*)

Tamafio de Ratio minimo Ratio recomendado
parcela (m®/100 m? (m*/100 m?
(m2) parcela) parcela)
< 5.000 (**) 0,5 1
5.000 — 10.000 1 1,3
> 10.000 (***) 1,3 1,6

(*) Una vez calculado el volumen de SUDS debera seleccionarse una
geometria del mismo que garantice el vaciado del sistema en menos de 48
horas.

(**) Tamafio minimo de 5 m® para parcelas inferiores a 1.000 m?, y 7,5 m°
para parcelas de mayor tamafio.

(***) Para parcelas con una superficie superior a los 15.000 m? los servicios
técnicos municipales podran estudiar la posibilidad de permitir una acometida
D400, siempre que se obtenga el permiso del CYIl y que se justifique que se
cumple el ratio de 1,6 m® de SUDS por cada 100 m? de parcela.

Todos los proyectos incorporaran un estudio y/o Anejo especifico con las soluciones
constructivas y el célculo del volumen a implantar cumpliendo los ratios de la tabla anterior,
planos (de ubicacién en la parcela y detalles), y la justificacion de la velocidad de infiltracion
al terreno avalada por un técnico especialista en geotecnia (el anejo incorporara los
resultados del ensayo de permeabilidad en zanja, que se realizara conforme a lo sefialado
en el capitulo de ““Drenaje urbano sostenible” de la Ordenanza municipal de Proyecto y
Obras de Urbanizacioén). Los SUDS deberan retranquearse como minimo una distancia de
3,00 m respecto a los deslindes de una propiedad, 8,00 m respecto a cualquier edificacién,
y 30 m respecto de fosas sépticas.

Si no fuera posible cumplir con los ratios sefialados anteriormente para la infiltracion al
terreno del agua de lluvia, debera justificarse en el estudio y/o anejo especifico,
presentdndose una propuesta alternativa que serd evaluada por los servicios técnicos
municipales. Deberan estudiarse pormenorizadamente los siguientes casos particulares:

¢ Posibles afecciones de la infiltracion a las estructuras o cimentaciones limitrofes.
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e Parcelas con ocupacion del 100% bajo rasante, o si existen infraestructuras que
puedan verse afectadas por las mismas.
e Parcelas con terrenos cuyo coeficiente de permeabilidad no permite la infiltracion.

Los diametros minimos y maximos de los colectores de las acometidas a la red publica de
saneamiento seran los sefialados en la Ordenanza municipal de Proyecto y Obras de
Urbanizacion.

Riego de zonas verdes y jardines de caracter privado con aguas grises recuperadas
o pluviales.

Los proyectos de edificacion destinados a actividades econdmicas, equipamiento o
residencial que dispongan de zonas ajardinadas de una superficie de 1.000 m? o superior,
deberan incorporar, en la fase de proyecto, un estudio y/o Anexo especifico, de viabilidad
de una instalacién comunitaria de reutilizacion, reciclado o aprovechamiento de aguas
pluviales y/o grises de generacion propia para riego, que incluya una descripcion detallada
de las instalaciones y equipos técnicos empleados y los ahorros de agua conseguidos. La
instalacion contara con un depésito que se dimensionara conforme a la siguiente formula:

V = C/50 (*) + J/250
V = Volumen del depésito de reutilizacion (m®).
C = Superficie de cubiertas susceptibles de recogida de agua de lluvia (mz)
J = Superficie de jardines o zonas verdes (m?)

(*) En los proyectos de edificacion que incluyan entre los SUDS propuestos el uso de cubiertas
vegetales en azotea, del término “C” se descontara la superficie ocupada por la zona vegetada
sefialada como sistema de drenaje.

La incorporacion de un sistema de reciclado de aguas grises o de aprovechamiento de
aguas pluviales deberé realizarse con el informe favorable por parte del 6rgano municipal
con competencia ambiental, previamente a la consecucion de la correspondiente licencia
urbanistica.

En los mencionados estudios de viabilidad se incluiran los caudales a emplear y su
sistema de medicion junto con una descripcion de las instalaciones, materiales,
tratamientos y controles necesarios para garantizar la calidad del agua, con indicacién de
los parametros analizados (fisicos, quimicos y normativos), sin que se vea deteriorada en
su almacenamiento y distribucion.

Este documento ha sido firmado digitalmente por el Subdirector General de Urbanismo (Pedro
de la Torre Hernandez) la Subdirectora General de Licencias de obras y Actividades (Almudena
del Rio Gonzéalez), y la Subdirectora General de Patrimonio (Nuria Onega Carrién), puede
consultar la fecha y datos de la firma en el pie de pagina.
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4. MEMORIA ABREVIADA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO DEL
PROYECTO DE MODIFICACION N° 5 DE LA ORDENANZA DE EDIFICACION,
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

indice:

A. RESUMEN EJECUTIVO

B. MEMORIA ABREVIADA

. Justificacion de la memoria abreviada

. Analisis juridico

. Descripcion del contenido y tramitacion de la propuesta
normativa

. Oportunidad de la propuesta

. Listado de preceptos modificados.

. Impacto presupuestario.

. Impacto por razon de género.

. Impacto medioambiental.

. Impacto en materia de no discriminacion e igualdad de
oportunidades.
10. Impacto en materia de igualdad de oportunidades, no
discriminacion y accesibilidad universal de las personas con
discapacidad
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A. RESUMEN EJECUTIVO

Ministerio/Organo
proponente

DEPARTAMENTO DE Fecha | 5/6/2020
URBANISMO

Titulo de la norma

MODIFICACION N° 5 DE LA ORDENANZA DE
EDIFICACION, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Tipo de Memoria

Abreviada

OP

ORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

Situacion que se regula

El Pleno Municipal en su sesion de fecha 26 de octubre
de 2004, acord6 aprobar definitivamente la Ordenanza de
Edificacion, Construcciones e Instalaciones de
conformidad con lo previsto en el articulo 32 de la Ley
9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM),
con publicacion en el Boletin Oficial de la Comunidad de
Madrid el 22 de noviembre de 2004.

Con esta norma, se acomete la tarea de regular el
proceso edificatorio en el término municipal de
Alcobendas, en conexion con aquellas bases de
ordenacion estructurante que, necesariamente,
permanecen en el Plan General de Ordenacion vigente y,
asi, como sefala su articulo 1 “tiene por objeto regular, en
el término municipal de Alcobendas, las condiciones que
deben cumplir las edificaciones, construcciones e
instalaciones sujetas a licencia urbanistica u otras formas
de control de la legalidad urbanistica, tales como la
presentacion de declaraciones responsables y las
comunicaciones previas, tanto en lo que se refiere a su
emplazamiento y localizacion como a sus propias
caracteristicas”.

Objetivos que se
persiguen

1. Flexibilizacion de las condiciones exigibles a los
locales para su transformacién a viviendas.

2. Aplicacién de criterios de sostenibilidad para la
mejora del drenaje urbano. mediante sistemas de
drenaje urbano sostenible, (SUDS), que posibilitan
laminar e/o infiltrar al terreno el agua de lluvia o su
captacién para almacenamiento y reutilizacion,
para completar y mejorar el drenaje urbano actual
evitando problemas a los sistemas de
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saneamiento convencionales existentes.

3. Creacion de espacios de aparcamiento de
bicicletas en las nuevas edificaciones tanto de uso
residencial como no residencial.

4. Revision de los elementos de cubricion de las
pérgolas ante el incremento de peticiones con
distintas soluciones de apertura y cierre para la
proteccién solar.

5. Autorizacién de aseos unisex para locales de uso
terciario recreativo que tengan menos de 100
metros cuadrados y un aforo de menos de 50
personas

6. Autorizacién, en edificios existentes, de ocupacién
de la zona de retranqueo para cumplir la
reglamentacion  vigente de promocion de
accesibilidad, asi como flexibilizacion de la
instalacién de aparatos elevadores.

7. Completar la regulacion actual con precisiones de
caracter técnico que permitan resolver los
problemas planteados en la aplicaciéon de la
Ordenanza, asi como adaptar su texto a la
normativa vigente en materia de edificacién y a la
restante normativa sectorial aplicable.

Principales alternativas
consideradas

Alternativa O:

Consistente en la no modificacién de las determinaciones
de la Ordenanza, con el mantenimiento de la situacion
actual. Esta alternativa resulta inadecuada puesto que no
se conseguirian los objetivos perseguidos, ni completar la
regulacién actual para resolver los problemas planteados
en la aplicacion de la Ordenanza, asi como adaptar su
texto a la normativa vigente en materia de edificacion, y a
la restante normativa sectorial aplicable. Por lo tanto, no
cabe la consideracion de la alternativa 0.

Alternativa 1:

Consiste en la modificacién de las determinaciones de la
Ordenanza con el objetivo de completar, la regulacion
actual con precisién de caracter técnico para resolver los
problemas detectados en la aplicacién de la Ordenanza,
adaptar su texto a la normativa vigente en materia de
edificacion y a la restante normativa sectorial aplicable.
Por lo tanto, esta alternativa permite conseguir los
objetivos de la norma.
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CONTENIDO Y ANALISIS JURIDICO

Tipo de norma

Ordenanza Municipal

Estructura de la norma

Los articulos afectados por estas nuevas determinaciones
son los siguientes: 6, 7, 12, 24, 25, 26, 27, 29, 33, 37, 43,
48, 49, 51, 56, 59, 60, 62, 63, 65, 65bis, 70, 74, 75, 77,
86, 93, 94, 95, 96, 99, 106, 108, 115, 116, 123, 127, 132,
155, 159, 160, 161, 162, 163, 165, 166, 176, 177, 178,
179 , y se crea una nueva disposicién adicional tercera.

Informes recabados

- Informe Servicios municipales

Tramite de consulta

No

En este expediente no resulta necesario realizar una
consulta publica previa ya que la modificacion de la
ordenanza que se pretende tramitar no tiene un impacto
significativo en la actividad econémica y regula
Unicamente aspectos parciales de una materia especifica.

ANALISIS DE IMPACTOS

ADECUACION AL
ORDEN DE
COMPETENCIAS

Articulo 25.2.a) LBRL

Urbanismo: planeamiento, gestion, ejecucion y disciplina
urbanistica. Proteccién y gestién del Patrimonio histérico.
Promocién y gestion de la vivienda de proteccién publica
con criterios de sostenibilidad financiera. Conservacioén y
rehabilitacion de la edificacion.

Articulo 32.1 de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid.

IMPACTO ECONOMICO
Y PRESUPUESTARIO

Efectos sobre la economia | NO

en general
En relacién con la La norma no tiene efectos
competencia significativos sobre la

competencia

Desde el punto de vista de | No afecta a las cargas
las cargas administrativas | administrativas
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Desde el punto de vista de | v No afecta a los
los presupuestos, la norma | presupuestos municipales

v No implica gasto

IMPACTO DE GENERO

La norma tiene un impacto| v Nulo
de género

OTROS IMPACTOS
CONSIDERADOS

Impacto medioambiental: La modificacion establece
unas reglas y condiciones urbanisticas que permiten la
mejora del drenaje urbano, mediante sistemas de drenaje
urbano sostenible, (SUDS), que posibilitan laminar e/o
infiltrar al terreno el agua de lluvia o su captacién para
almacenamiento y reutilizaciéon, para completar y mejorar
el drenaje urbano actual evitando problemas a los
sistemas de saneamiento convencionales existentes,
aumento de la temperatura (efecto isla de calor) y
deterioro de la calidad atmosférica, por lo tanto, implica un
impacto positivo medioambiental.

Impacto en materia de no discriminacién: No supone
discriminacién

Impacto en materia de igualdad de oportunidades :
Nulo

Impacto en materia de igualdad de oportunidades, no
discriminacion y accesibilidad universal de las
personas con discapacidad:

La modificacion por su alcance y contenido presenta un
impacto positivo en materia de accesibilidad universal al
facilitar la realizacion de obras en edificios existentes,
con ocupacion de la zona de retranqueo para cumplir la
reglamentacion vigente de promocién de accesibilidad.

OTRAS
CONSIDERACIONES
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B. MEMORIA ABREVIADA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO DEL
PROYECTO DE MODIFICACION N° 5 DE LA ORDENANZA DE EDIFICACION,
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Justificacion.

Este proyecto de MODIFICACION N° 5 DE LA ORDENANZA DE EDIFICACION,
CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES se limita a flexibilizar las condiciones exigibles a los
locales para su transformacion a viviendas; a incorporar criterios de sostenibilidad para la
mejora del drenaje urbano, mediante sistemas de drenaje urbano sostenible, (SUDS), para
completar y mejorar el drenaje urbano actual evitando problemas a los sistemas de
saneamiento convencionales existentes; a la creacion de espacios de aparcamiento de
bicicletas en las nuevas edificaciones tanto de uso residencial como no residencial: a la revision
de los elementos de cubriciéon de las pérgolas ante el incremento de peticiones con distintas
soluciones de apertura y cierre para la proteccion solar; a la autorizacion de aseos unisex para
locales de uso terciario recreativo que tengan menos de 100 metros cuadrados y un aforo de
menos de 50 personas: a la autorizacién, en edificios existentes, de la ocupacion de la zona de
retranqueo para cumplir la reglamentacion vigente de promocién de accesibilidad, y flexibilizar
las condiciones para la instalacion de aparatos elevadores, asi como completar la regulacion
actual con precisiones de caracter técnico que permitan resolver los problemas planteados en
la aplicacion de la Ordenanza, asi como adaptar su texto a la normativa vigente en materia de
edificacion, a la restante normativa sectorial aplicable, por lo que se estima que, de la
propuesta normativa, no se deriva impacto econémico ni sobre la competencia, ni supone en
realidad un incremento o reduccién de cargas administrativas; por tanto, conforme al articulo 3
del Real Decreto 931/2017, de 27 de octubre, por el que se regula la Memoria del Andlisis de
Impacto Normativo, no se considera necesaria la elaboracién de una memoria completa.

Andlisis juridico.

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, en su articulo 32.1 sefiala que «todos los
municipios deberan contar con Ordenanzas municipales de urbanizacion, instalaciones,
edificacién y construccién, cuya aprobacién, publicacién y entrada en vigor se producira
conforme a la legislacion de régimen local»; afiadiendo el nimero 4 del mismo articulo que
esas Ordenanzas municipales de construccion regulardn pormenorizadamente «... cuantas (...)
condiciones no definitorias de la edificabilidad y destino del suelo sean exigibles para la
autorizaciéon de los actos de construccion...», con respeto siempre en la regulacién de esos
aspectos a que los mismos «no estén reservados por esta Ley al planeamiento urbanistico»
(articulo 32.4,b) “in fine”).

De esta forma, esta norma tiene rango de ordenanza municipal que se dicta al amparo de la
competencia propia municipal en materia de urbanismo: planeamiento, gestion, ejecucion y
disciplina urbanistica. Proteccién y gestién del Patrimonio histérico. Promocion y gestion de la
vivienda de proteccion publica con criterios de sostenibilidad financiera. Conservacion y
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rehabilitacién de la edificacién, prevista en el articulo 25.2.a) de la Ley de Bases de Régimen
Local y de conformidad con el mencionado articulo 32.1 de la Ley del Suelo de la Comunidad
de Madrid.

1. Descripcion del contenido y tramitacion de la propuesta normativa.
-Estructura.

La Ordenanza se estructura de la siguiente manera:

- PREAMBULO

— TITULO PRELIMINAR

— TITULO | CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA.

— TITULO Il. CONDICIONES DE OCUPACION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA.

— TITULO Ill. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.
— TITULO IV. CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y ORNATO.
— CAPITULO I. CONDICIONES GENERALES
— CAPITULO Il. DE LAS CONDICIONES DE CALIDAD DE LAS
CONSTRUCCIONES.
— TITULO V. CONDICIONES ESTETICAS.
— TITULO VI. CONDICIONES DE FUNCIONALIDAD: CONDICIONES DE USO Y DE
ACCESIBILIDAD.
— CAPITULO I: CONDICIONES DE USO
e SECCION PRIMERA. USO RESIDENCIAL
¢ SECCION SEGUNDA. USO INDUSTRIAL
e SECCION TERCERA. USO TERCIARIO
e SECCION CUARTA. USO DOTACIONAL
— CAPITULO Il: CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD.
— TITULO VII. CONDICIONES DE DOTACION DE SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.
— CAPITULO I: CONDICIONES GENERALES
— CAPITULO II: DOTACIONES DE SERVICIO OBLIGATORIAS CON CARACTER
GENERAL
— CAPITULO Ill: OTRAS DOTACIONES DE SERVICIO OBLIGATORIAS
— CAPITULO IV: DOTACION DE SERVICIO DE APARCAMIENTO
— TITULO VIIl. CONDICIONES DE SEGURIDAD.
— CAPITULO I: CONDICIONES GENERALES
— CAPITULO Il: CONDICIONES DE SEGURIDAD CONTRA INCENDIOS
— CAPITULO lIl: CONDICIONES DE SEGURIDAD CONTRA DESCARGAS
ATMOSFERICAS
— CAPITULO IV: CONDICIONES DE SEGURIDAD CONTRA CAIDAS
— TITULO IX. CONDICIONES DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO.
— DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA.- USOS AUTORIZABLES EN SEMISOTANO
— DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA.- MEJORA DE LA DEMANDA ENERGETICA
DE EDIFICIOS EXISTENTES
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— DISPOSICON ADICIONAL TERCERA.-CONDICIONES RELATIVAS A LA
PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE Y A LA APLICACION DE CRITERIOS DE
SOSTENIBILIDAD PARA LA MEJORA DEL DRENAJE URBANO

— DISPOSICION DEROGATORIA

Los articulos afectados por estas nuevas determinaciones son los siguientes: 6, 7, 12, 24, 25,
26, 27, 29, 33, 37, 43, 48, 49, 51, 56, 59, 60, 62, 63, 65, 65bis, 70, 74, 75, 77, 86, 93, 94, 95,
96, 99, 106, 108, 115, 116, 123, 127, 132, 155, 159, 160, 161, 162, 163, 165, 166, 176, 177,
178, 179, y se crea una nueva disposicion adicional tercera.

-Contenido.

El Pleno Municipal en su sesion de fecha 26 de octubre de 2004, acordé aprobar
definitivamente la Ordenanza de Edificacion, Construcciones e Instalaciones de conformidad
con lo previsto en el articulo 32 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid
(LSCM), con publicacién en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid el 22 de noviembre
de 2004.

Con esta norma, se acomete la tarea de regular el proceso edificatorio en el término municipal
de Alcobendas, en conexién con aquellas bases de ordenacién estructurante que,
necesariamente, permanecen en el Plan General de Ordenacion vigente y, asi, como sefiala su
articulo 1 “tiene por objeto regular, en el término municipal de Alcobendas, las condiciones que
deben cumplir las edificaciones, construcciones e instalaciones sujetas a licencia urbanistica u
otras formas de control de la legalidad urbanistica, tales como la presentacion de declaraciones
responsables y las comunicaciones previas, tanto en lo que se refiere a su emplazamiento y
localizaciobn como a sus propias caracteristicas”.

Dichos objetivos se mantienen ahora, debiéndose, en todo caso, completar, como se ha dicho,
la regulacion actual con precisiones de caracter técnico que permitan resolver los problemas
planteados en la aplicacion de la Ordenanza, asi como adaptar su texto a la normativa vigente
en materia de edificacion y a la restante normativa sectorial aplicable.

Ademas, se pretende flexibilizar las condiciones exigibles a los locales para su transformacién
a viviendas; incorporar criterios de sostenibilidad para la mejora del drenaje urbano. mediante
sistemas de drenaje urbano sostenible, (SUDS), para completar y mejorar el drenaje urbano
actual evitando problemas a los sistemas de saneamiento convencionales existentes; crear
espacios de aparcamiento de bicicletas en las nuevas edificaciones tanto de uso residencial
como no residencial: revisar los elementos de cubricién de las pérgolas ante el incremento de
peticiones con distintas soluciones de apertura y cierre para la proteccién solar: autorizar aseos
unisex para locales de uso terciario recreativo que tengan menos de 100 metros cuadrados y
un aforo de menos de 50 personas: autorizar, en edificios existentes, la ocupacion de la zona
de retranqueo para cumplir la reglamentaciéon vigente de promocién de accesibilidad y
flexibilizar las condiciones para la instalacion de aparatos elevadores.
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-Descripcion de la tramitacién.

Con caracter previo a la elaboracion del proyecto normativo, el articulo 132 de la Ley 39/2015
prevé la necesidad de aprobacién del Plan Anual Normativo y, en este caso, mediante Decreto
2621 de 3 de marzo de 2020 se resuelve la aprobacion del Plan Anual Normativo previsto en
el articulo 132 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, en el que se incluye la propuesta normativa
de MODIFICACION N° 5 DE LA ORDENANZA DE EDIFICACION, CONSTRUCCIONES E
INSTALACIONES.

Igualmente, el articulo 133 de la Ley 39/2015 introduce un tramite de consulta publica a través
del portal web de la Administracion competente a fin de recabar la opinién de los sujetos y
organizaciones mas representativas potencialmente afectadas por la futura norma. Esta regla
general se ve, sin embargo, exceptuada en los términos sefialados en el apartado 4 del citado
precepto:

“4. Podra prescindirse de los tramites de consulta, audiencia e informacion publicas
previstos en este articulo en el caso de normas presupuestarias u organizativas de la
Administracion General del Estado, la Administracion autondmica, la Administracion
local o de las organizaciones dependientes o vinculadas a éstas, o cuando concurran
razones graves de interés publico que lo justifiquen.

Cuando la propuesta normativa no tenga un impacto significativo en la actividad
econdmica, no imponga obligaciones relevantes a los destinatarios o regule
aspectos parciales de una materia, podra omitirse la consulta publica regulada en
el apartado primero. Si la normativa reguladora del ejercicio de la iniciativa legislativa
o de la potestad reglamentaria por una Administracion prevé la tramitacion urgente de
estos procedimientos, la eventual excepcidon del tramite por esta circunstancia se
ajustara a lo previsto en aquella”.

En este expediente no resulta necesario realizar una consulta publica previa ya que la
modificacion de la ordenanza que se pretende tramitar no tiene un impacto significativo en la
actividad econdémica y regula Unicamente aspectos parciales de una materia especifica, al
limitarse su objeto a flexibilizar las condiciones exigibles a los locales para su transformacién a
viviendas; a incorporar criterios de sostenibilidad para la mejora del drenaje urbano; a la
creacion de espacios de aparcamiento de bicicletas en las nuevas edificaciones tanto de uso
residencial como no residencial: a la revisién de los elementos de cubricion de las pérgolas
ante el incremento de peticiones con distintas soluciones; a la autorizacién de aseos unisex
para locales de uso terciario recreativo que tengan menos de 100 metros cuadrados y un aforo
de menos de 50 personas: a la autorizacion, en edificios existentes, de la ocupacioén de la zona
de retranqueo para cumplir la reglamentacion vigente de promocién de accesibilidad, y
flexibilizar las condiciones para la instalacién de aparatos elevadores, asi como completar la
regulacién actual con precisiones de caracter técnico que permitan resolver los problemas
planteados en la aplicacién de la Ordenanza

Asi, previos los Informes municipales preceptivos y de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 127.1.a) de la Ley de Bases del Régimen Local, por la Junta de Gobierno Local se
apruebe el proyecto de ordenanza que nos ocupa. De su concreta tramitacién se ocupa el
articulo 195.1 del Reglamento Organico del Pleno del Ayuntamiento de Alcobendas, conforme
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el cual: “La tramitacién en Comision de Ordenanzas y Reglamentos se entendera iniciada con
la presentacion del Proyecto aprobado por la Junta de Gobierno, acompafiado del expediente
integro tramitado, ante la Comision del Pleno competente, mediante comparecencia a tal efecto
del Alcalde o Concejal en quien delegue”.

4. Oportunidad de la propuesta.

Es necesaria la revision de diversas determinaciones de su articulado, para flexibilizar las
condiciones exigibles a los locales para su transformacion a viviendas; incorporar criterios de
sostenibilidad para la mejora del drenaje urbano. mediante sistemas de drenaje urbano
sostenible, (SUDS), para completar y mejorar el drenaje urbano actual evitando problemas a
los sistemas de saneamiento convencionales existentes; crear espacios de aparcamiento de
bicicletas en las nuevas edificaciones tanto de uso residencial como no residencial: revisar los
elementos de cubricion de las pérgolas ante el incremento de peticiones con distintas
soluciones de apertura y cierre para la proteccion solar: autorizar aseos unisex para locales de
uso terciario recreativo que tengan menos de 100 metros cuadrados y un aforo de menos de
50 personas: autorizar, en edificios existentes, la ocupacién de la zona de retranqueo para
cumplir la reglamentacion vigente de promocion de accesibilidad y flexibilizar las condiciones
para la instalaciéon de aparatos elevadores.

A su vez, se hace necesaria la revisién de diversas determinaciones del articulado fruto del
andlisis realizado por la Direccion de Licencias para completar la regulacion actual con
precisiones de caracter técnico que permitan resolver los problemas planteados en la
aplicacion de la Ordenanza, asi como adaptar su texto a la normativa vigente en materia de
edificacién y a la restante normativa sectorial aplicable.

5. Listado de preceptos modificados.

Los articulos afectados por estas nuevas determinaciones son los siguientes: 6, 7, 12, 24, 25,
26, 27, 29, 33, 37, 43, 48, 49, 51, 56, 59, 60, 62, 63, 65, 65bis, 70, 74, 75, 77, 86, 93, 94, 95,
96, 99, 106, 108, 115, 116, 123, 127, 132, 155, 159, 160, 161, 162, 163, 165, 166, 176, 177,
178, 179, y se crea una nueva disposicién adicional tercera.

6. Impacto presupuestario.

La modificacion que se pretende no tiene efectos sobre la economia en general, no tiene
efectos significativos sobre la competencia y no afecta a las cargas administrativas. Desde el
punto de vista de los presupuestos, la norma no afecta a los presupuestos municipales y no
implica gasto.

7. Impacto por razén de género.
La modificacién que se pretende no implica ninguna consecuencia negativa que favorezca

situaciones de discriminaciéon por razén de género, por lo que se considera que tiene un
impacto nulo.
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8. Impacto medioambiental.

La modificacion establece unas reglas y condiciones urbanisticas que permiten la mejora del
drenaje urbano, mediante sistemas de drenaje urbano sostenible, (SUDS), que posibilitan
laminar e/o infiltrar al terreno el agua de lluvia o su captacién para almacenamiento y
reutilizaciéon, para completar y mejorar el drenaje urbano actual evitando problemas a los
sistemas de saneamiento convencionales existentes, aumento de la temperatura (efecto isla
de calor) y deterioro de la calidad atmosférica, por lo tanto, implica un impacto positivo
medioambiental

9. Impacto en materia de no discriminacién e igualdad de oportunidades.
La modificacién que se pretende no supone discriminacion ni implica ninguna consecuencia
negativa sobre la igualdad de oportunidades.

10. Impacto en materia de igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad
universal de las personas con discapacidad

La modificacion por su alcance y contenido presenta un impacto positivo en materia de
accesibilidad universal al facilitar la realizaciéon de obras en edificios existentes, con ocupacion
de la zona de retranqueo para cumplir la reglamentacion vigente de promocién de
accesibilidad.

Este documento ha sido firmado digitalmente por el Subdirector General de Urbanismo (Pedro
de la Torre Hernandez), la Subdirectora General de Licencias de obras y Actividades (Almudena
del Rio Gonzéalez), y la Subdirectora General de Patrimonio (Nuria Onega Carrién), puede
consultar la fecha y datos de la firma en el pie de pagina.
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