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PREAMBULO

Es clasica en nuestro sistema politico y administrativo la invocacién al articulo 137
constitucional al analizar el denominado principio de autonomia de las entidades publicas
territoriales en Espafia; principio de autonomia que, entendido para municipios, provincias
y Comunidades Auténomas como la capacidad para la gestiébn por éstos de sus
respectivos intereses, se desarrolla luego singularmente en el ambito local en los
siguientes articulos 140 a 142 del mismo Texto Fundamental, a partir de los que se
alcanza una definicibn comunmente aceptada de aquel principio de autonomia: la
capacidad de los entes locales para dotarse de un conjunto de normas y de 6rganos de
gobierno propios.

El sistema normativo vigente procede luego a traducir ese principio autonémico y a
dotarlo de contenido efectivo en los distintos sectores materiales en los que se halla
presente aquel interés local; a partir de la norma cabecera de grupo que represento la Ley
7/85, de 2 de abril, de Bases del Régimen Local, el legislador ordinario ha procurado
materializar la citada autonomia mediante la atribucién a la Administracion local de las
distintas herramientas juridicas que hagan efectivo el principio citado de autogobierno. El
ambito urbanistico, en buena logica, no ha resultado al margen de esa asignacion
competencial, reconociéndose a los municipios y a sus 6rganos de gobierno poderes de
intervencidn en el proceso urbanizador y edificatorio.

En ese marco debe encuadrarse la vigente Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid, cuando en su articulo 32.1 proclama que «todos los municipios deberan contar con
Ordenanzas municipales de urbanizacion, instalaciones, edificacion y construccion, cuya
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aprobacion, publicacién y entrada en vigor se producird conforme a la legislacion de
régimen local»; afiadiendo el ndmero 4 del mismo articulo que esas Ordenanzas
municipales de construccién regulardn pormenorizadamente «... cuantas (...) condiciones
no definitorias de la edificabilidad y destino del suelo sean exigibles para la autorizacién de
los actos de construccién...», con respeto siempre en la regulacion de esos aspectos a que
los mismos «no estén reservados por esta Ley al planeamiento urbanistico» (articulo
32.4,b) “in fine”).

Destacan en la regulacion anterior dos extremos que es necesario recordar para
explicar luego, en su justa medida, la presente Ordenanza: en primer lugar, el ambito
objetivo de estas normas urbanisticas locales, centradas en la prevision de las
condiciones exigibles para la autorizacion, por el poder publico, de los actos de edificacion
y uso del suelo y, en segundo lugar, la relacién de estas normas con el instrumento clasico
de regulacién del fenémeno urbanistico, los planes de ordenacion, y que puede articularse
en torno al principio de reserva material, pues las determinaciones estructurantes y
definitorias de la edificabilidad y uso del suelo deberdan permanecer en el plan
correspondiente y su desarrollo en estas ordenanzas especiales, desgajadas asi de ese
plan del que hasta ahora formaban parte ineludible.

Los anteriores objetivos, como mas arriba se anunciaba, son los que este
Ayuntamiento ha perseguido a la hora de elaborar la presente Ordenanza sobre
edificaciones, construcciones e instalaciones, estructurada en un titulo preliminar, nueve
titulos y una disposicion derogatoria, en los cuales se acomete la tarea de regular el
proceso edificatorio en el término municipal de Alcobendas, en conexiéon con aquellas
bases de ordenacién estructurante que, necesariamente, permanecen en el Plan General
de Ordenacion vigente. De esta manera y desde la entrada en vigor de esta norma, el
control de la actividad urbanistica en Alcobendas contara con la doble herramienta que
representa el Plan General de 1.999 — norma ésta sustituida automaticamente por los
siguientes Planes Generales que vayan sucediéndose en el tiempo — y la presente
Ordenanza de edificaciones y construcciones, con el objetivo de hacer realidad el fin dltimo
gue inspira el ejercicio de esta potestad publica: «ordenar el uso racional del suelo de
acuerdo con las necesidades colectivas, publicas y privadas, presentes y futuras
previsibles y en el marco de la ordenacion del territorio» (articulo 3.2, Ley 9/2001 de la
Comunidad de Madrid).

TITULO PRELIMINAR

Articulo 1. Objeto de la Ordenanza.

La presente ordenanza 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 localizacién
COMO a sus propias caracteristicas.
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TITULO | CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA.

Articulo 2. Definicién.

Son las que determinan el emplazamiento de las construcciones dentro de la parcela
edificable, y se definen en las normas zonales del Plan General, o en la ordenanza particular
del planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Articulo 3. Aplicacion:

Seran exigibles tanto en las obras de nueva edificacion y reestructuracion, como en aquellas
otras que implique modificacion de los parametros de posicion.

Articulo 4. Elementos de referencia:

Son el conjunto de variables respecto a los que se determina la posicion del edificio y las
partes de la construccion determinadas para fijar su emplazamiento.

o Referencias planimétricas:
Sirven para determinar la posicién de la proyeccion horizontal del edificio.

— Lindero: lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus
colindantes.
— Lindero frontal. El que delimita la parcela con la via o espacio libre al
que de frente.
— Linderos laterales. Son los restantes, llamandose testero al lindero
opuesto al frontal.

— Alineacion: es la linea que separa las parcelas edificables de los suelos destinados
a viales o espacios libres de uso publico. Se distinguen los siguientes tipos:

— Alineacién actual. Son las alineaciones de hecho de las fincas
existentes.

— Alineacion oficial. Son las sefialadas por el planeamiento.

— Alineacion exterior. Son las que delimitan los espacios edificables de
parcela y el espacio destinado a viales o espacios libres exteriores.

— Alineacioén interior. Son las sefialadas por el planeamiento para
delimitar los espacios susceptibles de ocupacién por edificacion y el
espacio libre interior de la manzana, bien sea de caracter publico o
privado.

— 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 con estructura de
borde excepto los vuelos o salientes autorizados.
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— Linea de edificacion: linea formada por la interseccion de la proyeccion vertical de
los planos de fachada del edificio sobre el terreno.

— Cerramiento: cerca situada sobre los linderos que delimitan una parcela

— Medianeria o fachada medianera: lienzo de edificacion que es comun con una
construccion colindante, estd en contacto con ella o, en edificaciones adosadas,
separa una parcela de la colindante que pudiera edificarse.

Articulo 5. Posicion de la edificacion y/o del cerramiento respecto a la alineacion.

Respecto a las alineaciones, la edificacién y el cerramiento podran estar en alguna de estas
situaciones.

a) En linea: cuando la linea de edificacibn o cerramiento son coincidentes con la
alineacion oficial.

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

c) Remetida o retranqueada: cuando la edificacion o cerramiento es interior a la
alineacion oficial.

Salvo los vuelos o salientes del plano de fachada autorizados en esta ordenanza, ninguna
parte o elemento de la edificacion, sobre o bajo rasante, podra quedar fuera de linea respecto
de la alineacion oficial.

Articulo 6. Retranqueo

Es la franja de terreno comprendida entre la linea de edificacion y la alineacién 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 hormas
zonales del Plan General, u Ordenanzas particulares del planeamiento incorporado, especifico
o remitido se establezca otro parametro distinto.

El retranqueo se medira desde el elemento mas sobresaliente de la edificacién 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.
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En esta zona no se podré 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 admitira ninguna construccion instalacion 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 configuracién de
la propia parcela y las dimensiones de la caseta 0 cuartos no sea posible situarla respetando la
totalidad del retranqueo a parcelas colindantes y siempre y cuando se sitlen en la alineacién a
la via publica.

Se podran autorizar las pérgolas definidas en el articulo 48, en las zonas de retranqueo
respetando una distancia minima de 3 metros a cualquier lindero con otra parcela y a la
alineacion oficial.

Las construcciones enteramente subterrdneas, 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 aplicacién, 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.

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

Se podréan 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 relacién a las pistas de padel, se podran instalar en la zona
de retranqueo, elevandose de la cota original del terreno Gnicamente los muros de vidrio mas
su malla metdlica con la altura maxima reglamentaria establecida en la normativa de
aplicacion.

Las construcciones enteramente subterrdneas 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 subterrdnea no podra ocupar la zona de retranqueo con
parcelas colindantes. Dispondran de acceso desde la via publica, sin comunicacion 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
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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 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 promocién de la accesibilidad y protecciéon contra
incendios. En ningln caso se admitirdn 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 promocion de accesibilidad estudiando caso por
caso la adecuacion efectiva a implantar y empledndose 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 intervencidn de los servicios de extincion de incendios.

Articulo 7. Separacién entre edificaciones.

Es la dimensién 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 esta separado de otros una dimension dada, cuando existe una
banda libre en su perimetro que, en todos los puntos de la proyeccién horizontal de la fachada,
mida aquella dimensiéon como minimo sobre cualquier linea recta que pase por él.

Las separaciones se mediran sobre perpendicular a las fachadas en el punto mas
desfavorable y a partir de los maximos salientes de la edificacion, a excepcién 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. Separacion entre edificios situados en parcelas colindantes.

La nueva edificacion se dispondrd 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.
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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.

En las zonas con uso caracteristico industrial la separacion entre edificios dentro de una
misma parcela no serd 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)
del apartado siguiente.

3. Reduccidn de la separacién minima.

Podra 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 cardcter permanente paramentos
ciegos.

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

¢) 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 mas alto (H/2) con un minimo de 4,00 metros.

4. Vacios compositivos.

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

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

Articulo 8. Fondo edificable

Es el parametro que sefala cuantitativamente la posicion en la que pueden situarse los planos
de fachadas opuestos a un plano vertical en las alineaciones oficiales, medido
perpendicularmente a los correspondientes tramos de dichas alineaciones oficiales. Se definen
en los planos correspondientes y normas zonales del Plan General, o en la ordenanza
particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido.
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Articulo 9. Area de movimiento de la edificacion

Es la que resulta de aplicar las condiciones de posicion del edificio dentro de la parcela
edificable y determina la zona de ésta susceptible de ser ocupada por la edificacion. Se
definen en las normas zonales del Plan General, o en la ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o remitido.

TITULO Il. CONDICIONES DE OCUPACION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA.

Articulo 10. Definicién.

Son las que definen la superficie de parcela que puede ser ocupada por la edificacién, y la que
debe permanecer libre de construcciones. Se definen en las normas zonales del Plan General,
0 en la ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Articulo 11. Aplicacion:

Seran exigibles tanto en las obras de nueva edificacion y reestructuracion, como en aquellas
otras que implique modificacion de los parametros de ocupacion.

Articulo 12. Superficie ocupable.

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

Su cuantia serd sefialada por las normas zonales del Plan General, o la ordenanza particular
del planeamiento incorporado, especifico o remitido, directamente mediante la asignacion 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 ocupacion se distinguen la ocupacion
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 proyeccion 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.

El coeficiente de ocupacién sefialado en las normas zonales del Plan General, 0 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, 0 en la ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o
remitido. Si de la conjuncién de este parametro con otros derivados de las condiciones
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de posicibn 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 sotanos.

Las construcciones enteramente subterraneas, 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 asignacion 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, la superficie maxima autorizable bajo
rasante no superard la ocupacion establecida sobre rasante. Dicha ocupacién se desarrollard
bajo la proyeccion horizontal de la planta sobre rasante al menos en un 80%. Se exceptian de
esta obligacién, las de tipologia vivienda unifamiliar, que compartan superficie bajo rasante
para usos comunitarios (garajes, trasteros, piscina cubierta, etc) de acuerdo a la horma zonal
de aplicaciéon del Plan General, o la ordenanza particular del planeamiento incorporado,
especifico o remitido.

TITULO lll. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 13. Definicién

Son las que definen la organizacion de los volimenes y la forma de las edificaciones y
construcciones. Se concretan en la norma zonal de aplicacion del Plan General, 0 en la
ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Articulo 14. Aplicacidn

Serén exigibles tanto en las obras de nueva edificacién y reestructuracion, como en aquellas
otras que implique modificacidn de los paradmetros regulados en el presente capitulo.

Articulo 15. Elementos de referencia
e Referencias altimétricas:

Sirven para determinar la proyeccién vertical del arranque del edificio desde el terreno, asi
como para realizar la medicion de sus alturas.
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— Rasante actual. Son los perfiles longitudinales de los viales existentes

— Rasante oficial. Son los perfiles longitudinales de los viales definidos en el
planeamiento o proyecto de urbanizacién.

— Cota del terreno circundante. Altitud relativa de cada punto del terreno circundante,
en contacto con la edificacion.

Articulo 16. Altura de piso

Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos.

Articulo 17. Altura libre de piso

Es la distancia entre la cara inferior del techo al pavimento del piso totalmente terminada.

Articulo 18. Planta

Es toda superficie horizontal, acondicionada para desarrollar en ella una determinada actividad
0 uso. En funcién de su posicién dentro del edificio se distinguen:

1. Plantas bajo rasante: Son aquellas cuyo nivel de suelo esta por debajo del nivel del suelo
de la planta baja. Se distinguen:

a) Planta semisotano
b) Planta sétano.

2. Plantas sobre rasante: Son aquellas cuyo nivel de suelo esta por encima de la rasante de la
acera o terreno circundante en contacto con la edificaciéon. Se distinguen:

a) Planta baja

b) Planta de piso

c) Entreplanta

d) Planta bajo cubierta inclinada
e) Planta azotea

f) Planta atico

Articulo 19. Planta sé6tano.

Se entiende por planta sétano aquella en que la cara inferior de su techo esté en todos sus
puntos por debajo de la rasante de la acera o terreno circundante en contacto con la
edificacién. En funcién de su posicion en el edificio con referencia a la planta baja o a la planta
semisOtano se distinguen los siguientes niveles: s6tano primero, s6tano segundo, sétano
tercero, etc.

e Altura minima libre:
El valor de la altura libre minima de la planta s6tano se determinara en funcién del uso.
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Articulo 20. Planta semisétano

Se entiende por planta semis6tano aquella cuyo pavimento esté por debajo de la rasante de la
acera o terreno circundante y la cara inferior de su techo por encima de ella. Se situa
inmediatamente por debajo de la planta considerada como baja en el proyecto edificatorio.
(figura 20.1)

Todo semis6tano que sobresalga mas de 1,50 metros respecto de la rasante de la acera o
terreno circundante computara como namero de planta, independientemente del uso al que se
destine, manteniendo su condicion de semisotano. (figura 20.2)

e Altura minima libre:
El valor de la altura libre minima de la planta semisétano se determinara en funcién del uso.
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Articulo 21. Planta baja

Se entiende por planta baja aquella cuyo nivel de suelo es coincidente o esta por encima de la
rasante de la acera o terreno circundante y se sitla inmediatamente por encima de las plantas
bajo rasante de existir estas. (figura 21.1). La planta baja es aquella en la que se sitta el
acceso general al edificio, no autorizdndose este a través de plantas semisétanos. Cuando la
rasante de la acera o terreno circundante varie respecto del nivel de implantacién de la planta
baja, situdndose por encima de este, se estudiara caso por caso las situaciones que se
presenten al objeto de determinar que superficie se puede destinar a usos de los previstos
para las plantas bajas que en ningln caso sera el de vivienda. Se considerard semisétano la
zona de la planta cuyo nivel de suelo quede por debajo de la rasante y el nivel inferior de
techo no sobresalga mas de 1,50 metros respecto de la rasante circundante. (figura 21.2 y
21.3)

e Altura minima libre:
El valor de la altura libre minima de la planta baja se determinara en funcién del uso.
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Articulo 22. Planta de piso

Se entiende por planta de piso aquella que esta por encima de la planta baja.

e Altura minima libre:
El valor de la altura libre minima de la planta de piso se determinara en funcién del uso.

Articulo 23. Entreplanta

Se entiende por entreplanta aquella que tiene el forjado de suelo en una posicién intermedia
entre los planos de pavimento y techo de una planta y que no manifieste al exterior huecos de
luz y ventilacion independientes de los de la planta a la que pertenece.

e Altura minima libre:
El valor de la altura libre minima de la entreplanta se determinara en funcion del uso.
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e Superficie maxima:
La entreplanta tendra una superficie maxima del 50% de la planta inferior.

Articulo 24. Planta bajo cubierta inclinada, azotea y atico

Se entiende por planta bajo cubierta inclinada la que se sitla 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.

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

arranque del faldon de cubierta respecto de la cara superior del Ultimo forjado en la
prolongacion de la fachada de planta, no superara 1,00 metro (figura 24.1).
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s —
_._ _._E *
SECCIO
Figura 24.1

La luz y ventilacién 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 dimension frontal del conjunto de los
paramentos verticales sobre el faldon de la cubierta inclinada no sera superior al 50% de la
longitud de la fachada que cubra. Estos paramentos verticales tendran una altura maxima de
1,00 metro respecto del faldon y se situaran bajo planos con inclinacién méaxima de 45°,
(figura 24.2)
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Figura 24.2

En el caso de huecos abiertos en los hastiales verticales la dimension frontal del conjunto no
sera 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

Las terrazas abiertas en la cubierta inclinada deberan rodearse en todo su perimetro de los
faldones de la misma.(figura n° 4)
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erroza aobierta en foldon de cubierteo

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 Ultimo forjado no sera superior a 220
centimetros con independencia del sistema constructivo empleado para la ejecucion de la
cubierta. Podra disponer de acceso desde la planta inferior mediante escalera escamoteable,
no autorizdndose acceso mediante el desembarco de ascensor, en el caso, de que dicha
instalacion 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 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 ningln caso podra ser objeto de acristalamiento ni de
cubricion, solo autorizdndose las construcciones permitidas en el Art.26.

Se entiende por planta atico la que se sitla 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 edificacion, a la linea de encuentro de la fachada con el plano inferior del
ultimo forjado medida en cualquier punto del perimetro de la edificacién. En algunos casos
puede sefialarse la altura de coronacion, medida hasta el punto més alto de la cubierta.

Se establecen dos tipos de unidades: por nimero 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.
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La medicién de la altura en la edificacion se hara en general, a partir de la cota de la acera, del
terreno circundante a la construccidon 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
edificaciéon, definida por los retranqueos minimos en unos casos y los fondos maximos
edificables en otros, en funcion 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), debera cumplirse
el pardmetro de altura maxima medido desde la rasante modificada hasta punto mas 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 la altura del
edificio. Y en caso de banquear plantas del edificio, debera 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 maxima, 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 mas de 150
centimetros medidos a la cara inferior del forjado de techo de dicho semisétano.

b) De ello no podra resultar en ningdn caso un aprovechamiento adicional ni modificacion
posible de usos bajo cubierta.

Las plantas bajas diafanas se contabilizaran a efectos del nimero de plantas y altura de la
edificacion.

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

Articulo 26. Construcciones permitidas por encima de la Ultima 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 maxima 125 centimetros sobre la cara superior del
Gltimo forjado.

- Cubiertas bajo planos inclinados con altura de cumbrera respecto a la cara superior del
ultimo 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 maxima de 350 centimetros contados
desde la altura maxima del edificio. Se podra admitir la superacién de dicha cota cuando
razones técnicas derivadas de otra normativa sectorial lo justifique.

- Instalaciones en general, conductos de chimeneas, depésitos, antenas de los sistemas
de telecomunicacién de la edificacién, 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 méaxima del casetén y se
justifique que por cuestiones de disefio es inviable en la superficie de la azotea.

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
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cara superior del ultimo forjado en el plano de fachada o del borde de la cornisa o alero
si existiera. (figura 26.1)
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Figura 26.1

En viviendas unifamiliares podran admitirse soluciones singulares, tales como
chimeneas adosadas a fachada, siempre que de ello no resulte ninglin 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 méxima. 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:

Balcén: 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.

Mirador: cuerpo volado en el que en sus paredes de cerramiento predomina el
acristalamiento, y no forma parte de la pieza habitable.
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Terrazas: espacio entrante o saliente respecto de la linea de fachada del edificio, no
cerrado y que supere las dimensiones establecidas para el balcén.

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 funcion de parasol.

Los salientes maximos del plano de las fachadas tanto exteriores como interiores se
estableceran en funcidon 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 entre8y15m entre 15y 25 m mas de 25 m
Cuerpos volados
cerrados, miradores,

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 reflejaran graficamente 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.

La dimensién frontal de bandejas de balcones, cuerpos volados, miradores y terrazas, no sera
superior al 50% de la fachada en edificacion cerrada.

En patios de parcela, no se permite que la cornisa o alero restrinja la posibilidad de inscribir la
circunferencia con el diametro correspondiente.
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Articulo 28. Casetas de control

Se estableceran como edificios Unicos en los accesos a la parcela. No podran volar sobre la
alineacion oficial y se construirdn con materiales similares a los utilizados en la edificacion
principal.

La altura méxima a cumbrera sera de 350 centimetros.
La parcela minima para poder construir estas casetas serd de 1.500 metros cuadrados.

En parcelas con superficie comprendida entre 1.500 metros cuadrados, y 10.000 metros
cuadrados, la superficie construida maxima de la caseta de vigilancia sera de 8,00 metros
cuadrados; a partir de 10.000 metros cuadrados se podran construir casetas de hasta 12
metros cuadrados, siempre que se justifique su uso. Estas dimensiones podran superarse en
los siguientes supuestos:

a) Para el uso industrial, terciario y dotacional, estas dimensiones podran superarse
justificadamente y en todo caso debera ser acorde con la actividad que se desarrolle en
la edificacién principal.

b) Para todos los usos en el supuesto de servicios de seguridad armada estas dimensiones
podran superarse de acuerdo a las normas sectoriales aplicables vigentes en la materia.

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 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 caseton de escalera.

En los edificios con uso de vivienda de més 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 ventilacién 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 ventilacion que se
establezca en la normativa en vigor relativa a prevencion de incendios.

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

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS ”



ORDENANZA DE EDIFICACION, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

TITULO IV. CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y ORNATO.

CAPITULO I. CONDICIONES GENERALES

Articulo 30. Definicién

Son las que se establecen para garantizar el buen hacer constructivo y la correcta utilizacion
de los locales de tal forma que se alcancen condiciones aceptables de salubridad y
estanqueidad en el ambiente interior del edificio y que este no deteriore el medio ambiente,
garantizando un uso racional de la energia para la adecuada utilizacion del edificio.

Articulo 31. Aplicacidn

Seréan exigibles en las obras de nueva edificacion y reestructuracién, asi como a toda obra de
cualquier tipo, en las que por el nivel de intervencién, sea oportuna la exigencia de su
cumplimiento.

CAPITULO Il. DE LAS CONDICIONES DE CALIDAD DE LAS CONSTRUCCIONES.

Articulo 32. Condiciones de calidad de las construcciones.

Seran de aplicacion a toda edificacion y construccion, las medidas que se establecen en la Ley
2/1999, de 17 de marzo, de Medidas para la calidad de la edificacion.

El Cddigo Técnico de la Edificacion (CTE) y las demas reglamentaciones técnicas de obligado
cumplimiento constituyen el marco normativo que establece los requisitos basicos de calidad
de la edificacién y sus instalaciones conforme a lo dispuesto en la Ley 38/1999 de 5 de
noviembre de Ordenacién de la Edificacion.

Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad, durabilidad,
seguridad, resistencia y economia de mantenimiento de los materiales empleados.

CAPITULO lll. DE LAS CONDICIONES DE HIGIENE Y ORNATO DE LAS
CONSTRUCCIONES.

Articulo 33. Pieza o recinto

Se entiende por pieza o recinto todo espacio independiente delimitado por elementos de
compartimentaciéon de suelo a techo y comunicado con otros espacios contiguos. Se
distinguen entre:

1. Pieza exterior.
Se considerara que la pieza es exterior cuando disponga de huecos que recaigan sobre

una via publica, espacio libre publico, o espacio privado libre de edificacién o espacio
cerrado (patio) con las dimensiones establecidas en la presente ordenanza.
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Debera cumplir ademés las condiciones correspondientes de superficie de huecos y
superficie de ventilacion.

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 sefalan en el
punto anterior.

3. Local

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

Articulo 34. Ventilaciéon

Es la capacidad de renovacion de aire de una pieza o local.

Sin perjuicio de las limitaciones que se establecen para los distintos usos y en su caso normas
zonales del Plan General u ordenanzas particular del planeamiento incorporado, especifico o
remitido, la ventilacion de piezas y locales podra resolverse mediante:

a) ventilacién natural directa: cuando se produce mediante huecos abiertos y practicables en
fachada o cubierta.

b) Ventilacion natural conducida: cuando se produce mediante conductos o elementos
similares, que sin interposicién de elementos mecanicos, comuniguen la pieza o local con
el exterior, produciendo la renovacién del aire por la diferencia de presion existente entre el
interior y el exterior.

c) ventilacién forzada: cuando se realiza mediante elementos mecanicos de impulsién o
extraccion de aire. Se admiten la ventilacion forzada de las piezas no habitadas tales como
aseos, cuartos de bafo, cuartos de calefaccion, basuras, despensas, trasteros,
almacenes.

Articulo 35. lluminacién

La iluminacién de las piezas y locales podra resolverse de forma natural (luz solar), mediante
huecos al exterior, o de forma artificial, mediante sistemas de alumbrado. Cualquier hueco de
fachada debera respetar una distancia lateral minima de 60 centimetros respecto de la
fachada del edificio de la finca colindante.

Sin perjuicio de incidencia de las condiciones que se detallen para cada uso, toda pieza o
local, dispondra de alumbrado artificial con el nivel de iluminacion y los valores de eficiencia
energética exigidos por el Cadigo Técnico de Edificacion (CTE) en su documento EH3.
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Articulo 36. Oscurecimiento de piezas habitables

En edificios de vivienda las piezas destinadas a dormitorios estaran dotadas de sistemas que
permitan su oscurecimiento temporal.

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 situacién 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 posicién 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.

— Patio abierto de parcela: aquel que esta situado entre el perimetro de la edificacion y las
fincas colindantes, vial o espacio libre publico.

e Patios cerrados . Se distinguen:
1. Patios en viviendas unifamiliares

La dimensién 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 dimension de los patios de parcela cerrados se establece en funcién 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:
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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 edificacion, 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)
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PLANTA

PLANTA

Figura 37.1

b) Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumplirdn las anteriores

condiciones, considerandose como paramento frontal el de la linde alin cuando no
estuviera construido, siendo la altura de este paramento la maxima permitida por su
ordenanza.
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e Patios abiertos de parcela.

Los patios abiertos de parcela, cumpliran 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 seran edificables sobre rasante, salvo determinaciéon contraria en la
correspondiente norma zonal del Plan General u ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o remitido.

La anchura minima del patio no podra ser ocupada con cuerpos salientes. Para la
determinacion de la superficie de un patio y la medicion 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 edificacion 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 cubricién de patios con lucernarios o claraboyas traslicidos con las siguientes
condiciones:

a) La cubierta se situara por encima de la cota de coronacion de los paramentos mas 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 deberdn 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 habran de tener preferentemente acceso
directo desde elementos comunes de la edificacion o espacio publico. En cualquier caso
debera 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 seran 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 metalico (zancas y peldafios), abiertas y
descubiertas.
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Igualmente, podran ubicarse en los patios de las edificaciones existentes, ascensores cuando
razonadamente no puedan desarrollarse de otra manera.

Articulo 38. Vertido de aguas pluviales

No se permitird el vertido de aguas pluviales a la via publica.

Articulo 39. Limpieza

Se mantendra tanto el edificio como sus espacios libres con un grado de limpieza que impida
la presencia de insectos, pardsitos, roedores 0 animales vagabundos que puedan ser causa de
infecciones o peligro para las personas.

La fachada de las construcciones deberd mantenerse adecentada, mediante la limpieza,
pintura, reparacion o reposicion de sus materiales de revestimiento.

TITULO V. CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 40. Definicién

Son las que se imponen a la edificacién con la finalidad de salvaguardar la estética urbana.

Articulo 41. Aplicacion

Son de aplicacion a toda actuacién sujeta a licencia municipal u otras formas de control de la
legalidad urbanistica, tales como la presentacién de declaraciones responsables y las
comunicaciones previas.

Articulo 42. Cerramientos de terrazas en uso de vivienda

El acristalamiento de terrazas con posterioridad a la terminacion del edificio podra ser
autorizado siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

—Que el cerramiento sea acristalado y facilmente desmontable en su totalidad, y se sitle
por detras de la barandilla o peto exterior, quedando prohibido expresamente el
cerramiento opaco o con muros de fachada.

—Que se conserve el muro existente entre la terraza y la parte cerrada de la edificacion.

—Que la solucién propuesta sea estéticamente admisible y en concordancia con la
carpinteria exterior de la edificacion; el Ayuntamiento podra exigir la presentacion de
planos y fotomontajes que muestren la situacion antes y después del acristalamiento,
asi como la aprobacion de la Comunidad de propietarios.
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Articulo 43. Instalaciones en fachada

El Ayuntamiento promovera la infraestructura comudn, como la mas idénea, en la instalacion de
antenas parabdlicas y aires acondicionados.

La instalacion de refrigeracién 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 exigira en cada
proyecto de edificacion una reserva de espacio capaz de albergar dicha instalacién, de forma
gue no sea visible desde la via piblica. El proyecto contemplard un supuesto real de la
instalacion de aire acondicionado de tal forma que la superficie que se reserve, sea acorde con
la instalacidn 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 integracién en la fachada del edificio que debera ser aprobada
previamente por la comunidad de propietarios del mismo. Los aparatos de aire acondicionado
gue produzcan condensacién 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 ajustaran a lo que se establece en el Art.155. Dotacion de servicio de
calefaccién y climatizacién

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 exigird una infraestructura comudn. 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 instalacion de nuevas antenas parabdlicas, la
actual regulacion sobre colocacion de antenas colectivas de televisién y radio contenida en el
Real Decreto Ley 1/1998 sobre Infraestructuras de Telecomunicaciones.

Articulo 44. Paramentos al descubierto

Todos los paramentos que queden al descubierto debido a una actuacion de edificacion, sean
medianeros o no, deberan ser tratados de forma que su aspecto y calidad sean analogos a los
de las fachadas. Los cerramientos de los locales sin adaptar se trataran igual que el resto de la
fachada del edificio. Se terminara al menos con enfoscado y pintura su superficie.

Articulo 45. Vallado de terrenos y solares
Los solares deberan estar vallados,

El Ayuntamiento establecera en cada caso las condiciones de cerramiento permisible u
obligatorio de cualquier tipo de solares o terrenos.
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La disposicién de los cerramientos sera tal que no obstaculice el uso publico de los suelos que
tengan servidumbres de este tipo derivadas del planeamiento.

Articulo 46. Portadas y accesos

Con caracter general, las portadas se situaran en el acceso principal. Podra establecerse una
zona cubierta en la portada que no sobrepase una profundidad de 2,00 metros. Los vuelos no
podran sobrepasar la alineacién oficial.

Los cerramientos en la zona de acceso podran ser opacos en su totalidad, del mismo material
en toda su altura y con una dimensién longitudinal maxima a cada lado del acceso de 3,00
metros, siempre que la zona opaca no se sitle a menos de la mitad del retranqueo con las
parcelas colindantes.

Sera obligatorio en todas las parcelas mayores de 1.500 metros cuadrados, la creacion de una
zona de espera para vehiculos de 3,00 metros por 5,00 metros de fondo. No seran obligatorias
cuando el acceso se realice desde un fondo de saco.

Estos accesos no podran realizarse en los chaflanes o esquinas a dos calles.

Articulo 47. Escaparates, rejas y cierres

La alineacion oficial no podra rebasarse en planta baja con ninguna clase de decoracién, o
proteccion de los locales comerciales, portales o cualquier elemento

Articulo 48. Toldos y pérgolas

Los toldos moviles 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 podré 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 edificacion principal, cuyo
destino es proporcionar sombra y servir de apoyo de elementos vegetales, textiles plegables,
lamas mdviles, 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.

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 sera necesario proyecto técnico.
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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 instalacién de elementos publicitarios vigente.

Articulo 50. Sefnalizacion de fincas

Toda edificacion debera estar convenientemente sefializada con el nimero que le corresponde
de la via en que esté situada, perfectamente visible durante el dia y la noche.

El Ayuntamiento podra, a su cargo, instalar, suprimir o modificar en las fincas, y los
propietarios estaran obligados a consentirlo, soportes, sefiales y cualquier otro elemento
similar al servicio de los intereses generales de la ciudad.

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 maxima de 2,00 metros de la alineacion 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 52. Instalaciones publicitarias en edificios.

Cumpliran las determinaciones de la Ordenanza Reguladora de la instalacion de elementos
publicitarios.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 33



ORDENANZA DE EDIFICACION, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

TITULO VI. CONDICIONES DE FUNCIONALIDAD: CONDICIONES DE USO Y DE
ACCESIBILIDAD.

CAPITULO I: CONDICIONES DE USO

Articulo 53. Definicién

Son las condiciones a que han de someterse aquellos usos a implantar en cualquier edificio y
gue se admitan en las normas zonales del Plan General, o en la ordenanza particular del
planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Articulo 54. Aplicacion

Son de aplicacién a toda actuacion sujeta a licencia municipal u otras formas de control de la
legalidad urbanistica, tales como la presentacibn de declaraciones responsables y las
comunicaciones previas.

SECCION PRIMERA. USO RESIDENCIAL
1. VIVIENDA.

Articulo 55. Definicién y categorias

Cuando la residencia se destina al alojamiento de personas que configuran un ndcleo con los
comportamientos habituales de la familia.

Segun su organizacioén en la parcela se distinguen las siguientes categorias:

Categoria 12. Vivienda en edificacién unifamiliar: cuando en la unidad parcelaria se edifica
una sola vivienda con acceso independiente y exclusivo a la unidad
parcelaria.. Se distingue:

Tipologia aislada: es la que esta exenta en el interior de una parcela, sin
gue ninguno de sus planos de fachada esté en contacto con las propiedades
colindantes. Sélo existe una vivienda por cada parcela o subdivision interior
en los supuestos que expresamente se determinen en las normas zonales u
ordenanzas particulares de los planeamientos correspondientes.

Tipologia agrupada: (en hilera, pareadas y adosadas) es aquella que aun
ocupando parcelas independientes se adosan por uno, dos, 0 mas linderos
(adosamiento mudltiple) a las viviendas colindantes, formando desarrollos
lineales de méas de dos viviendas.

Esta condicion de vivienda unifamiliar no se pierde cuando sobre aquellos ambitos de
actuacion establecidos por el Plan General, se configuran parcelas unifamiliares en las que
se diferencian dos superficies: una donde se situara la vivienda unifamiliar que sera la que
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establece la norma zonal u ordenanza particular del planeamiento especifico y otra
integrada en una superficie configurada como elemento comdn de la totalidad de las
parcelas unifamiliares. Es decir disponen de algin elemento “privado”, comdn a un grupo
de viviendas (viario de acceso, zonas ajardinadas, de recreo..). La vivienda unifamiliar sera
aquella en la que en toda la proyeccién vertical de la edificacibn no exista mas de una
vivienda unifamiliar, aun cuando existan elementos privados comunes. (como por ejemplo:
planta s6tano destinado a garaje aparcamiento u otros espacios de caracter comunitario)

Categoria 22. Vivienda en edificacion 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 aplicacién la Ley de
Propiedad Horizontal. En la proyeccién vertical de la edificacion existe mas
de una vivienda.

Dentro de la categoria 22 "edificacidon colectiva" se distinguen las siguientes
clases:

Estudio:

Superficie Util total no inferior en ningdn caso a 25 m?, ni superior a 31 m?
compuesta de:

= Estancia-comedor-cocina, que sirve a la vez de dormitorio de 22 m? de
superficie Gtil minima.

= Cuarto de bafio principal de 3 m? de superficie Gtil minima.

Apartamento:
Superficie Gtil total no inferior en ninglin caso a 31 m? compuesta de:

= Estancia-comedor-cocina de 18 m” de superficie util minima.
= Dormitorio principal de 10 m? de superficie util minima.
= Cuarto de bafio principal de 3 m? de superficie atil minima.

Vivienda convencional:

Superficie Util total no inferior en ningtin caso a 31 m” compuesta por el resto
de posibles combinaciones de piezas no contempladas en los estudios o
apartamentos.

Los denominados por la Ley 1/1999 de Ordenacion del Turismo de la Comunidad de Madrid y
por el Decreto 79/2014, de 10 de julio como “apartamentos turisticos” y “viviendas de uso
turistico” no son autorizables en todo el término municipal.

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 35



ORDENANZA DE EDIFICACION, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

Articulo 56. Vivienda exterior

Toda vivienda reunira 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.

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)

fondo edificable

NI%
\

|:| FPATIO MANZANA \ / PATIO ABIERTO DE PARCELA
i

E.P. ESPACIO PUBLICO

Figura 56.1
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MANZANA
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DEBERA CUMPLIRSE LA DOBLE CONDICION:

1. Espacio libre privedo en parcelo= H/3 minimo 3 m

2. Separccién entre fachedas = menor E.P

H, H1= Altura de coronacifin de dicha fochaodo segilin planeamiento o de edificio existente si supera

la de planeamiento

Figura 56.2

En tipologia de blogue abierto

1.

2.

Vial o espacio libre de uso publico.

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 coronacion 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 condicién formal anterior.
Ademas debera existir una separacion de la fachada de la vivienda respecto de otra
edificacién o construccion ya sea en parcela propia o en parcela colindante, igual o
superior a la maxima altura (H) de cornisa de la fachada de las edificaciones
enfrentadas. (ver figuras 56.3 y 56.4)
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e ——— e

/) VIVENDA EXTERIOR A ESPACIO LIBRE DE PARCELA

Figura 56.3
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VIVIENDA EXTERIOR A ESPACIO LIBRE DE PARCELA BLOQUE ABIERTO

parcela parcela

4

CALLE

porcela

.
SR

DEBERA CUMPLIRSE LA DOBLE CONDICISN:
1. Distancic de fachada vivienda o cerramiento percelo= H/3 minima 3 m

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

H= Altura de coronacién de fachada h= Altura de cornisa de la edificacién.

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 deberd 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 57. Dimensiones minimas de los recintos o piezas.

Las dimensiones minimas seran:

- Estancia - COMEdOr + COCINA ........uuuuuuuuiuiuiiiiiiiuinieieinrerernrererrrererarere———————————————————.. 18 m?
= DOIMItONIO SENCIIO ...ttt e e et ee e en s en e ee e, 6 m’
= DOIMIONIO BOBIE ..ottt ee e ee oo, 8 m?
S o] .41 (o] T 18 o 1 U] o - | PP 10 m?
= ESEANCIA = COMEUOT.........eeeeeeeeeeeeeee e eee ettt e ettt en e ee e, 16 m?
= COCINAL ettt ettt ettt 6 m’
- Cuarto bafio PriNCIPAl .......uueiieie e e e e e e 3m?
- Cuarto aseo (1avabo+in0dOro)..........uueiiiiiaiiiiiiieii e méaximo 2 m?
- Pasillos ..., 0,85 m de anchura con ensanchamiento de 1,2 m en entrada.

- Escalera en vivienda colectiva de 1 m de anchura.

La distribucion interior de la vivienda en las piezas destinadas a estancia- comedor, permitira la
inscripcién de un circulo de diametro igual o superior a 3,00 metros, tangente al menos a uno
de los paramentos interiores de una fachada exterior. En las viviendas tipo estudio o
apartamento este circulo podra reducirse hasta 2,80 metros

Articulo 58. Programa de la vivienda

A efectos de estas ordenanzas se considera como vivienda minima aquella que cuenta con,
estancia-comedor- cocina, dormitorio y cuarto de bafio principal, y cuya superficie Gtil sea
superior a 31 metros cuadrados, no incluyéndose en el cédmputo de la misma las terrazas,
balcones, balconadas, miradores y tendederos. Podra admitirse reducir la superficie Gtil hasta
25 metros cuadrados, en el caso de que Unicamente disponga de una estancia-comedor-
cocina, que puede servir de dormitorio y un cuarto de bafio principal. (Estudio)

La cocina y el comedor, seran independientes de los bafios y aseos, no tolerandose que estos
se comuniquen directamente con aquellos. No se admitird que la cocina abra directamente a
ningun dormitorio. En ningdn caso podra servir la cocina como paso obligatorio a los aseos o
dormitorios. Se exceptla de esta condicién las viviendas tipo estudio o apartamento.

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 medird en el punto medio de
cada techo en pendiente. En el punto mas bajo de ésta, no seré 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:
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- 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
semisitano. 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.

- Suuso 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,
cumpliran con las determinaciones establecidas en la legislacion vigente de aplicacion

Articulo 61. Dimensiones de los huecos de paso

Toda vivienda dispondrd una puerta de acceso de dimensiones minimas de 200 centimetros
de altura y 80 centimetros de anchura.

Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas de acceso a las piezas de la vivienda
seran de 200 centimetros de altura, y de 62 centimetros de anchura para los cuartos de aseo y
72 centimetros para el resto de las piezas.

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 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 demés
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 podra comunicar directamente con la planta semisétano o sétano.
Unicamente se autorizard comunicacion de estos niveles a través de elementos comunes de
la edificacion.

Articulo 63. Portales y servicio de carteria

El portal para un edificio de mas 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.
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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 inicamente la instalacion del uso de terciario oficinas.

Debera cumplir la normativa sectorial aplicable vigente en materia de Promocion de la
Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitecténicas.

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

Articulo 64. Ventilacién e iluminacion

Toda pieza habitable de una vivienda reunira las condiciones de pieza exterior, debiendo
disponer de ventilacion e iluminacion natural. Sera de aplicacion la normativa técnica en vigor
en materia de calidad de la edificacion y sus instalaciones.

— Los huecos de iluminacién natural deberan tener una superficie superior a 1/8 de la
superficie de la pieza habitable.

— Cada pieza habitable dispondra de una superficie practicable a efectos de ventilacion
natural directa no inferior no inferior a un 1/20 de la superficie Util de la pieza habitable.

La ventilacién de las piezas no habitables (aseos, despensas, trasteros....) podra resolverse
mediante ventilacion natural directa, conducida o mediante ventilacién forzada.

Las cocinas, como piezas independientes, cumpliran las condiciones de ventilacion e
iluminacion sefialadas para las piezas habitables.

El fondo maximo contado a partir del hueco sera:

Superficie de las Hasta 15 15-23 m? 23-40 m? Mas de 40
piezas (mz) m? m?
Fondo maximo (m) 5 6,50 7 8

Para la vivienda tipo estudio el fondo maximo de la pieza destinada a estancia-comedor-cocina
y dormitorio sera de 7,20 metros.

Ningidn local sin luz ni ventilacién o situado bajo rasante, destinado a cuarto trastero, en
vivienda colectiva, podra tener en planta dimensiones mayores de seis 6,00 metros cuadrados.
Los locales destinados a instalaciones o cualquier local anejo justificardn en este caso sus
dimensiones en funcion de su uso o de la maquinaria que vayan a albergar.

Ninguna vivienda tendra pieza habitable alguna (dormitorio, estancia-comedor, cocina) en
plantas inferiores a la baja o con el piso en nivel inferior al del terreno en contacto con ella.
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Articulo 65. Condiciones de los despachos profesionales domésticos

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 ningun 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 Gtil de vivienda no destinada a despacho profesional doméstico, cumplira el
programa y 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.

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 aplicacién, 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.

- Cuando la transformacion 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
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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 antigiiedad del edificio deberd 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 transformacién de locales a viviendas debera respetar dicho nimero maximo.
Tampoco se permitird la transformacion de locales comerciales a viviendas en todos aquellos
casos en que dichos locales constituyan la dotacidn comercial minima considerada en
aplicacién del Art. 10 del anexo del RP-78 por el planeamiento precedente, cuya ordenacion se
asume.

2. RESIDENCIA COMUNITARIA

Articulo 66. Definicién

Cuando la residencia esté destinada al alojamiento estable de personas que no configuran
nacleo que pudiera ser considerado como familia, (residencias institucionales, de estudiantes,
colegios mayores), excepto residencias de ancianos.

Cumplirdn las condiciones que le fueran de aplicacién, de las fijadas para el uso vivienda, y las
especificas que le sean de aplicacién

3. ALOJAMIENTOS DOTACIONALES

Articulo 66 bis. Definicion.

Edificacién residencial de caracter social, de titularidad publica ejecutada sobre suelo
municipal, destinada a cubrir las necesidades de alojamiento de las personas y colectivos mas
desprotegidos, de menores recursos Yy especialmente necesitados (jévenes, mayores,
estudiantes, familias monoparentales.). Estos alojamientos tendran caracter transitorio o
rotativo y por lo tanto seran ocupadas por sus usuarios de forma temporal.
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Cumpliran las condiciones que le fueran de aplicacién, de las fijadas para el uso de vivienda.

Se podra disponer en cualquier suelo municipal calificado para uso dotacional en las normas
zonales del Plan General, planeamiento incorporado, especifico o remitido. No se admitira el
uso Terciario como uso permitido complementario del uso de alojamientos dotacionales.

SECCION SEGUNDA. USO INDUSTRIAL
1. INDUSTRIA ARTESANA, PEQUENA INDUSTRIA O TALLER

Articulo 67. Definicién

Comprende aquellas actividades que ocupan superficies (salvo en las areas industriales),
menores o0 iguales a 600 metros cuadrados, cuyo objeto principal es la produccion,
transformacion y reparacion o prestacion de servicios realizados mediante un proceso en el
que la intervencion personal constituye factor predominante, determinandose un resultado final
individualizado que no se acomoda a la produccién industrial totalmente mecanizada o en
grandes series.

Los locales destinados a estos usos, ademas de las condiciones establecidas en la Ordenanza
General de Seguridad e Higiene del Trabajo, en cuanto le fueren de aplicacion, cumpliran las
condiciones que se establecen en los puntos siguientes:

Articulo 68. Altura libre minima

La altura libre minima del local ser4 de 300 centimetros. Para las actividades de Industria
Artesana y pequefia industria, en locales situados en edificios con viviendas, la altura minima
sera de 280 centimetros. En locales construidos con anterioridad a la aprobacién del PGOU de
26/6/84 que no dispongan de la altura establecida anteriormente, se podra llevar a cabo la
actividad si el local cumpliera simultdneamente las siguientes condiciones:

a) Que la altura del local no sea inferior a 250 centimetros.
b) Que el local hubiese tenido uso anteriormente.

Articulo 69. Superficie de los locales

La superficie que ocupa una actividad viene fijada por la suma de superficies de todos los
locales y espacios destinados a trabajo industrial. En todo caso se estara a lo que determina la
legislacién vigente.

En zonas calificadas con uso caracteristico industrial la superficie Gtil minima de cada local
sera de 100 metros cuadrados.

Articulo 70. Aseos y escaleras

La dotacion 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 evaluacién y prevencién de los riesgos relativos a
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la utilizacion de lugares de trabajo, se establece la siguiente dotacién 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 ambos
sexos, debiendo preverse una utilizacion por separado de los mismos. Por cada 10
trabajadores adicionales o fraccidon 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 serd accesible para personas con limitaciéon o
movilidad reducida, por cada 10 unidades o fraccion de inodoros exigibles, pudiendo ser de
uso compartido para ambos sexos.

En aquellos edificios que dispongan de servicios higiénicos comunes se exigira 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 circulacién general, tendran un ancho minimo de 1,00 metro.

Articulo 71. Espacios profesionales en uso industrial

Son espacios destinados fundamentalmente a actividades econdmicas,- artesanales o
artisticas.

Sus caracteristicas son las siguientes:

—Solo son admisibles en relacién con los de la Clase A (Industria artesana, pequefa
industria o taller)

—La superficie Gtil minima es de 100 metros cuadrados

—La altura libre maxima entre suelo y techo, excluyendo los falsos techos sera de 5,00
metros

—Sdlo el cuarto de aseo podra constituir una dependencia independiente, separada del
resto por paramentos fijos (muros o tabiques).

Los espacios profesionales so6lo podran implantarse en aquellas ubicaciones (zonas o
parcelas) sefialadas especificamente por el Plan General de Ordenacion Urbana.

Articulo 72. Uso industrial en locales en plantas semisétano y s6tanos

En general los locales que se establezcan en semisétano y sétanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. Su uso estara asociado al principal, que se desarrollara sobre
rasante, y tendra respecto a éste un caracter secundario, tales como, garaje-aparcamiento,
almacenes, cuarto de instalaciones, servicios higiénicos, etc.

En edificio de uso exclusivo industrial, los usos establecidos en semisétano tendra un caracter
de uso asociado al caracteristico situado en planta sobre rasante tales como garaje-
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aparcamiento, almacenes, cuartos de instalaciones, cocina y comedor del personal, salas de
reposo, y similares. Estos usos asociados al caracteristico industrial que se establezcan en
semisGtano, reunirdn las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a
ventilacion, alturas, evacuacion, etc. Ademas, deberan cumplir en orden a la proteccién contra
incendios, lo establecido en la normativa técnica en vigor en materia de calidad de la
edificacién y sus instalaciones, para cada uno de los usos que se establezcan, asi como otras
disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que les fueran de aplicacion.

No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisé6tano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicién adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reunirdn las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Codigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

La altura minima no sera inferior a 250 centimetros.

Articulo 73. Ventilacion e iluminacion

Las condiciones ambientales de ventilacién e iluminacion se ajustaran a lo establecido en la
normativa sectorial aplicable vigente sobre disposiciones minimas de seguridad y salud en los
lugares de trabajo. (RD. 486/1997 de 14 de abril)

2. TALLER DEL AUTOMOVIL, ALMACENAJE, INDUSTRIA LIGERA. INDUSTRIA MEDIA.

Articulo 74. Definicién

Taller del automévil: 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 definicion los mini almacenes, que son: pequefios almacenes
para la guarda de enseres domésticos, de empresas u autbhomos, que constituyen un
conjunto de espacios de un mismo titular que comparten zonas comunes de acceso y
circulacion.

Industria ligera o media: comprende aquellas actividades autorizables en las areas industriales,
sin limitacién de superficie, cuyo objeto principal es la obtencion, reparacién, mantenimiento,
transformacion o reutilizacion de productos por procesos industriales, asi como el envasado y
embalaje, y el aprovechamiento, recuperaciéon 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 76. Superficie de los locales

La superficie que ocupa una actividad viene fijada por la suma de superficies de todos los
locales y espacios destinados a trabajo industrial. En todo caso se estara a lo que determina la
legislacion vigente.

En zonas calificadas con uso caracteristico industrial la superficie Gtil minima de cada local
sera de 100 metros cuadrados.

Articulo 77. Aseos

La dotacion 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 dotacién de servicios higiénicos
en funcién del nimero de trabajadores:

Hasta 10 trabajadores, un inodoro, un lavabo y una ducha, para ambos sexos, debiendo
preverse una utilizacion por separado de los mismos. Por cada 10 trabajadores adicionales o
fraccion 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 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.

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

En aquellos edificios que dispongan de servicios higiénicos comunes se exigira 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.

Los locales destinados a almacenaje quedan excluidos de la exigencia de aseos para
personas con limitacién o movilidad reducida. No obstante si el almacén dispone de oficinas
anexas, estas deberan cumplir con la dotacién que se fija para oficinas.
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Articulo 78. Escaleras

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

Articulo 79. Uso industrial en locales en plantas semisétano y s6tanos

En general los locales que se establezcan en semisé6tano y sétanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. A excepcion del uso de almacenaje que podra localizarse en
planta semiso6tano y sétanos independientes del local de planta baja, su uso estara asociado
al principal, que se desarrollara sobre rasante, y tendra respecto a éste un caracter
secundario, tales como, garaje-aparcamiento, almacenes, cuarto de instalaciones, servicios
higiénicos, etc.

En edificio de uso exclusivo industrial, los usos establecidos en semisétano tendrd un caracter
de uso asociado al caracteristico situado en planta sobre rasante tales como garaje-
aparcamiento, almacenes, cuartos de instalaciones, cocina y comedor del personal, salas de
reposo, y similares. Estos usos asociados al caracteristico industrial que se establezcan en
semisGtano, reunirdn las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a
ventilacion, alturas, evacuacion, etc. Ademas, deberan cumplir en orden a la proteccién contra
incendios, lo establecido en la normativa técnica en vigor en materia de calidad de la
edificacion y sus instalaciones, para cada uno de los usos que se establezcan, asi como otras
disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que les fueran de aplicacion

No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisétano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicién adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reuniran las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Cdodigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

La altura minima no serd inferior a 250 centimetros.

Articulo 80. Ventilacion e iluminacion

Las condiciones ambientales de ventilacién e iluminacion se ajustaran a lo establecido en la
normativa sectorial aplicable vigente sobre disposiciones minimas de seguridad y salud en los
lugares de trabajo. (RD. 486/1997 de 14 de abiril).

Articulo 81. Caracteristicas de los materiales

Todos los paramentos interiores, asi como los pavimentos seran impermeables y lisos. Los
materiales que constituyen la edificacion deberdn ser incombustibles y las estructuras
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resistentes al fuego y de caracteristicas tales que al exterior no permitan llegar ruidos ni
vibraciones cuyos niveles se determinan en la normativa de aplicacién

Articulo 82. Potencia instalada

La potencia electromecanica estd determinada por la suma de los motores que accionan las
maquinas y aparatos y se expresara en caballos de vapor (CV). No se evaluara como potencia
la de las maquinas portatiles con fuerza no superior a 1/3 de CV cuando el nimero de éstas no
exceda de cuatro, ni la de las instalaciones de aire acondicionado, aparatos elevadores de
cualquier tipo, ventilacién forzada, transportes interiores, bombas para elevacion de agua.

Articulo 83. Instalaciones

Los motores y las maquinarias, deberan montarse bajo la direccién de un técnico legalmente
competente. Cumpliran los requisitos necesarios para la seguridad del personal y ademas, lo
gue sea preciso acustica y térmicamente a fin de que no se originen molestias.

La instalacion de calderas y recipientes a presién estara sujeta a las disposiciones vigentes.

No se permitiran debajo de vivienda los aparatos de produccion de acetileno empleados en las
instalaciones de soldadura oxiacetilénica.

Articulo 84. Vertidos liquidos y sélidos

Si las aguas residuales no reunieran, a juicio de los Servicios Técnicos Municipales
correspondientes, las debidas condiciones para un vertido a la alcantarilla general, habran de
ser sometidas a depuracion por procedimientos adecuados, a fin de que se cumplan las
condiciones que sefiala la normativa sectorial aplicable vigente sobre vertidos liquidos
Industriales al Sistema Integral de Saneamiento (Ley 10/93, de 26 de octubre).

Si los residuos que produzca cualquier actividad por sus caracteristicas, no pueden ser
recogidos por el servicio de recogida ordinaria, deberan ser trasladados directamente por el
productor a un vertedero especifico o retirados por empresa autorizada.

Articulo 85. Proteccién contra incendios

Cumplirén las condiciones de proteccion contra incendios de la normativa vigente.

Articulo 86. Carga y descarga en almacenes

En los almacenes con superficie superior a 100 metros cuadrados, la carga y descarga se
realizara 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 87. Depdsitos o almacenes al aire libre

Los depoésitos 0 almacenes al aire libre de vehiculos, chatarra o cualquier otro tipo de material
o producto sélo se admitiran dentro de la zona industrial.
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Articulo 88. Condiciones de los almacenes

En estos locales se podran efectuar operaciones secundarias que transformen, en parte, los
productos almacenados. Se exceptlan los almacenes anejos a comercio y oficinas. No se
admite la atencién directa al publico en almacenes situados en el poligono industrial.

Articulo 89. Condiciones especificas de locales destinados a taller del automoévil

Los talleres del automévil, ademéas de las condiciones establecidas anteriormente y las
establecidas en las disposiciones vigentes que le fueran de aplicacion, cumpliran las
siguientes:

- En general, los talleres de chapa y pintura se albergaran en edificio exclusivo, o0 en
planta baja de inmueble, cuando no exista vivienda en el piso superior, y se
garanticen las necesarias condiciones de aislamiento y proteccion. En la zona
industrial podran instalarse sin este tipo de limitaciones. El Ayuntamiento podra,
opcionalmente, autorizar la persistencia de los actualmente existentes, con las
medidas correctoras necesarias.

- En los locales que formen parte de edificios de viviendas, la potencia instalada no
excedera de 25 CV.

- El almacenamiento de vehiculos usados para desguace, etc., Gnicamente podra ser
permitido en los emplazamientos que expresamente autorice el Ayuntamiento.

- Los locales dispondran de insonorizacion adecuada al nivel de ruidos que generara
la actividad, evitando transmisiones al medio ambiente exterior o interior de locales
colindantes superiores a los que establecen las Ordenanzas Municipales.

- Los locales destinados a instalacion de accesorios del automovil, tales como
aparatos de radio, neumaticos, lunas, tapicerias, etc. y reparacion de motocicletas,
se consideraran talleres del automévil en lo referente al cumplimiento de sus
condiciones de uso.

- Los locales tendran una superficie minima de 100 metros cuadrados y dispondran,
dentro del mismo de una plaza de aparcamiento cada 50 metros cuadrados.

- El almacenamiento de vehiculos para su desguace, Unicamente podra ser permitido
en la zona industrial.

3. SERVICIOS EMPRESARIALES

Articulo 90. Definicién

Comprende aquellas actividades basadas fundamentalmente en nuevas tecnologias y cuyo
objeto de produccion es el manejo de informacién, calculo y proceso de datos, desarrollo y
produccion de sistemas informéticos, audiovisuales y otros similares que puedan justificar
documentalmente su pertenencia a este grupo.
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Se distinguen las siguientes categorias:

- Tecnologias de la Informacion y las comunicaciones, que incluye las siguientes
actividades:

e Produccién y desarrollos informaticos, electronicos y de telecomunicaciones

¢ Radiodifusion y telecomunicaciones

e Actividades en el sector de Internet, multimedia, editorial y audiovisual.

- Servicios empresariales, que incluye las actividades siguientes:

e Actividades relaciones con bases de datos y manejo de informacion.

e Prestacion de servicios de aplicacion de nuevas tecnologias.

e Suministro de bienes y servicios digitalizados.

e Oftros servicios de telecomunicaciones: actividades relacionadas con la telefonia
movil, las comunicaciones por satélite y sus aplicaciones a otros sectores como
el transporte y la distribucién.

e Servicios para la creacion y mejora de funcionamiento de empresas.

- Investigacion, desarrollo y produccién.

e Centros de investigacion.

e Centros de informacién, documentacién y asesoria.

e Editoriales y empresas de creacion audiovisual.

e Actividades relacionadas con la industria medioambiental

Cumpliran las condiciones que le fueran de aplicacién de las fijadas para el uso de oficinas.

SECCION TERCERA. USO TERCIARIO
1. HOTELERO.

Articulo 91. Definicién

Cuando el servicio terciario se destina a proporcionar alojamiento temporal a las personas.

Cumplirdn las condiciones que le fueran de aplicacion, de las fijadas para el uso de vivienda,
las especificas que le sean de aplicacion, asi como las establecidas en la normativa sectorial
aplicable vigente de Ordenacion de Establecimientos Hoteleros de la Comunidad de Madrid
(Decreto 159/2003 de 10 de julio). Ademas cumpliran las que se establezcan en los puntos
siguientes.

Articulo 92. Uso hotelero en locales en plantas semisotano y sétanos

En general los locales que se establezcan en semisétano y sétanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. Su uso estara asociado al principal, que se desarrollara sobre
rasante, y tendra respecto a éste un caracter secundario, tales como, garaje-aparcamiento,
almacenes, cuarto de instalaciones, servicios higiénicos, etc.

En edificio de uso exclusivo hotelero, los usos establecidos en semiso6tano tendra un caracter
de uso asociado al caracteristico situado en planta sobre rasante tales como almacenes,
cuartos de instalaciones, cocinas, lavanderias, gimnasios, salas de conferencias, etc. Estos
usos asociados al caracteristico hotelero que se establezcan en semisétano, reunirdn las
condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion, alturas,
evacuacion, etc. Ademas, deberan cumplir en orden a la proteccion contra incendios, lo
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establecido en la normativa técnica en vigor en materia de calidad de la edificacion y sus
instalaciones, para cada uno de los usos que se establezcan, asi como otras disposiciones
especificas de caracter estatal o autonémico que les fueran de aplicacion.

No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisétano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicién adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reunirdn las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Cdodigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

La altura libre no seréa inferior a 250 centimetros.

2. COMERCIAL
Articulo 93. Definicién

Cuando el servicio terciario se destina a suministrar mercancias al piblico mediante ventas al
por menor o0 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, gasoleos 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 seréa de 250 centimetros como minimo.

La zona destinada al publico en el local tendra 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 comunicacion telefénica, de fax o comunicacién 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 y, por consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

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. 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 limitacién o
movilidad reducida.

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

Existirhd 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, evacuacién de incendios y deméas 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 mecénicas siempre que haya, al menos, un aparato elevador.

Articulo 97. Uso comercial en locales en plantas semisdtano y s6tanos.

En general los locales que se establezcan en semisé6tano y sétanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. Su uso estara asociado al principal, que se desarrollard sobre
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rasante, y tendra respecto a éste un caracter secundario, tales como, garaje-aparcamiento,
almacenes, cuarto de instalaciones, servicios higiénicos, etc.

No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisétano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicién adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reuniran las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Codigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

La altura minima de estos sétanos o semisétano sera de 250 centimetros.

Articulo 98. Ventilacién e iluminacion

Las condiciones ambientales de ventilacién e iluminacion se ajustaran a lo establecido en la
normativa sectorial aplicable vigente sobre disposiciones minimas de seguridad y salud en los
lugares de trabajo (RD. 486/1997 de 14 de abril).

Articulo 99. Circulacién 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 podrd acceder desde la via publica a estos locales comerciales a través de
accesos comunes como portales, patios de comunidades, etc.

Articulo 100. Ordenacion de la carga y descarga

Los locales con una superficie comercial Gtil superior a 500 metros cuadrados dispondran,
dentro de su establecimiento, ademas de los aparcamientos obligatorios, de una darsena con
altura libre minima 340 centimetros que se aumentara en una unidad por cada 500 metros
cuadrados. Las darsenas tendran de dimensiones minimas 7,00 por 4,00 metros, y estaran
dispuestas de tal forma que permitan las operaciones de carga y descarga en cada una de
ellas simultdneamente sin entorpecer el acceso de vehiculos.

Articulo 101. Espacios profesionales en terciario comercial

Son espacios destinados fundamentalmente a actividades econdmicas,- comerciales o
artisticas.

Sus caracteristicas son las siguientes:
—Solo son admisibles en relacién con los de la Clase B (comercio)
—La superficie Gtil minima es de 50 metros cuadrados
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—La altura libre maxima entre suelo y techo, excluyendo los falsos techos sera de 5,00
metros

—Sdlo el cuarto de aseo podra constituir una dependencia independiente, separada del
resto por paramentos fijos (muros o tabiques).

Los espacios profesionales solo podran implantarse en aquellas ubicaciones (zonas o
parcelas) sefialadas especificamente por el Plan General de Ordenacion Urbana.

Articulo 102. Pasajes comerciales

Los pasajes comerciales s6lo pueden establecerse en planta baja. El pasaje tendra acceso
para el publico por ambos extremos, y un ancho superior al 7% de su longitud. En todo caso el
ancho minimo sera de 4,00 metros. Cuando el pasaje haya de servir de acceso a las escaleras
y ascensores del resto del inmueble, se aumentara su ancho en 1,00 metro sobre la cifra fijada
en el parrafo anterior. En los pasajes podran agruparse los servicios sanitarios
correspondientes a cada local. El nimero de servicios vendra determinado por la aplicaciéon de
las condiciones definidas en el apartado "Aseos". Los pasajes tendran una altura minima de
3,00 metros libres.

Articulo 103. Almacenaje de productos alimentarios

Los locales en que se comercie con alimentos dispondran de un almacén o trastienda, para su
conservacion, debidamente acondicionados, con una superficie de, al menos, el 10% de la
superficie de venta del local destinado a estas mercancias, con una dimension minima de 3,00
metros cuadrados.

Articulo 104. Grandes superficies comerciales

En relacién con los denominados “Grandes establecimiento comerciales”, sera de aplicacion la
normativa vigente de Comercio de la Comunidad de Madrid. La documentacién que se
presente para obtener la habilitacion correspondiente debera incluir la demostracion de la
aceptabilidad de los impactos que estos establecimientos puedan producir sobre el trafico.

3. OFICINAS

Articulo 105. Definicion

Cuando el servicio corresponde a las actividades terciarias que se dirigen como funcion
principal a prestar servicios administrativos, técnicos, financieros, de informacion u otros,
realizados basicamente a partir del manejo y transmisién de informacién, bien a las empresas
0 a los particulares, sean estos de caracter publico o privado. Se incluyen en esta categoria
actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras
actividades principales no de oficina (industria, construccién o servicios) que consumen un
espacio propio e independiente, despachos profesionales, y otras que presenten
caracteristicas adecuadas a la definicion anterior.

Cumplirdn las condiciones que fijen las disposiciones vigentes sobre la materia y las que se
establezcan en los puntos siguientes.
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Articulo 106. Altura libre minima

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.

Articulo 107. Aseos

La dotacién de servicios higiénicos para el uso de oficinas 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:

— Hasta 100 metros cuadrados, un inodoro y un lavabo.

— Por cada 200 metros cuadrados mas o fraccién, se aumentard un inodoro y un lavabo.

— A partir de 100 metros cuadrados se instalaran con entera independencia para ambos
Sexos.

La cabina del inodoro 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.

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

De la dotacién obligatoria al menos un aseo sera accesible para personas con limitaciéon 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 108. Escaleras

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

Articulo 109. Uso de Oficinas en locales en plantas semisétano y sétanos

En general los locales que se establezcan en semisétano y sétanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. Su uso tendrd el caracter de asociado al principal que se
desarrollara sobre rasante y tendra respecto a este un caracter secundario, tales como garaje-
aparcamiento, archivos, almacenes, cuartos de instalaciones , servicios higiénicos, y similares.

En edificio de uso exclusivo de oficinas, los usos establecidos en semisdtano tendra el caracter
de uso asociado al caracteristico situado en planta baja, tales como garaje-aparcamiento,
almacenes, archivos, cuartos de instalaciones, gimnasio y comedor del personal, salas de
formacién, de reunién, y similares. Estos usos asociados al caracteristico de oficinas que se
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establezcan en semisdtano, reuniran las condiciones correspondientes a las plantas sobre
rasante relativas a ventilacion, alturas, evacuacion, etc. Ademas, deberan cumplir en orden a
la proteccién contra incendios, lo establecido en la normativa técnica en vigor en materia de
calidad de la edificacién y sus instalaciones, para cada uno de los usos que se establezcan,
asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonomico que les fueran de
aplicacion.

No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisétano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicion adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reuniran las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Codigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

La altura libre no sera inferior a 250 centimetros.

Articulo 110. Accesos interiores

Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizacion por el publico, tendran
una anchura de, al menos, 120 centimetros. En el caso de edificios con uso de vivienda, se
admitira la anchura minima especifica para el uso de vivienda.

Articulo 111. Ventilacion e iluminacién

Las condiciones ambientales de ventilacién e iluminacion se ajustardn a lo establecido en la
normativa sectorial aplicable vigente sobre disposiciones minimas de seguridad y salud en los
lugares de trabajo (RD. 486/1997 de 14 de abril).

Articulo 112. Espacios profesionales en uso de oficinas

Los espacios profesionales son espacios destinados fundamentalmente a actividades
econdmicas o artisticas.

Sus caracteristicas son las siguientes:
—Solo son admisibles en relacion con los de la Clase C (oficinas)
—La superficie util minima es de 50 metros cuadrados
—La altura libre méxima entre suelo y techo, excluyendo los falsos techos sera de 5,00
metros
—Sélo el cuarto de aseo podra constituir una dependencia independiente, separada del
resto por paramentos fijos (muros o tabiques).
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Los espacios profesionales so6lo podran implantarse en aquellas ubicaciones (zonas o
parcelas) sefialadas especificamente por el Plan General de Ordenacion Urbana.

4. TERCIARIO RECREATIVO

Articulo 113. Definicién

Cuando el servicio esta destinado a actividades ligadas a la vida de ocio y relacion.

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes (Reglamento General de Policia
de Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas y Ley 17/1997 de Espectaculos Publicos y
Actividades Recreativas), asi como las que le fueren de aplicacion sobre las condiciones
higiénicas sanitarias de establecimientos donde se elaboran y consumen bebidas y comidas.

Articulo 114. Altura libre minima

Los locales destinados a este uso dispondran de una altura minima recomendada de 320
centimetros pudiéndose rebajar, mediante falso techo, para cubrir aislamientos acusticos o
conductos de instalaciones. La altura resultante desde el suelo del local al falso techo no sera
inferior a 280 centimetros, con excepcién de los locales sujetos a reglamentos especificos,
donde se exijan alturas superiores.

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 aplicacion y de la normativa
de Seguridad y Salud en los Lugares de Trabajo:

Se dispondrd aseos dotados de inodoro y lavabos, en la siguiente proporcion:

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

— Por cada 200 metros cuadrados més o fraccion 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.

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.
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De la dotacién obligatoria al menos un aseo serd accesible para personas con limitaciéon o
movilidad reducida, por cada 10 unidades o fracciéon 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 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 se ajustaran en cuanto a disefio,
ventilacién, 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 Restauracion del Catalogo de
Espectaculos 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 cubricién libre, siempre que sea acorde con la estética del
conjunto. En general la superficie maxima 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 aplicaciéon a la parcela. En todo caso, no podra ocasionar
molestias a los vecinos.

c) Se distinguen las siguientes TIPOLOGIAS DE TERRAZAS ANEXAS:

i. 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)
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Las terrazas cubiertas se admitiran en cualquier planta del edificio siempre que la
zona a cubrir tenga la consideracién 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 edificacion
original. El citado estudio justificara que la superficie maxima 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 fijard la superficie méxima por cada local.
Igualmente, deberd garantizarse la no disminucion de las condiciones de
evacuacion 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
uatil 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 atil 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 puablico, con un minimo de 10,00 m2.

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

No se exigir4 incrementar el nimero de aseos. La dotacion de superficie
destinada a cocina se calculara sumando la superficie Util 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.

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

Las terrazas que se sitlen en la via publica u otros suelos publicos cumplirdn las
condiciones establecidas en la Ordenanza municipal Reguladora de la Instalacion 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.

iii. 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 o0 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 Instalacion 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.

d) 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 admitirdn 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 admitirn terrazas permanentes

El horario del funcionamiento de dicha terraza, ser4 el mismo de la actividad y uso
principal a la que esta anexa.

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

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

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

2.2 No podré 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 colocacién de
las estufas referidas, podrd denegarse la autorizacion para su instalacion 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 extraccién de los gases derivados de la combustion,
debera disponer de proteccion contra contacto accidental y disponer de elemento

de proteccion que impida la manipulacion 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 instalacién de
estufas en la terraza.

¢) Contrato con empresa de mantenedora autoriza

En este tipo de terrazas no se autorizara la instalacion 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 contaminacién acustica y térmica de
Alcobendas no se autorizard 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 117. Uso Terciario Recreativo en locales en plantas semisétano y sétanos

En general los locales que se establezcan en semisétano y sétanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. Su uso tendrd el caracter de asociado al principal que se
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desarrollara sobre rasante y tendra respecto a este un caracter secundario, tales como garaje-
aparcamiento, archivos, almacenes, cuartos de instalaciones , servicios higiénicos, y similares.

En la planta semis6tano podra autorizarse la cocina del uso caracteristico situado en planta
baja, excepto en edificio con uso de vivienda.

Los usos asociados al caracteristico recreativo que se establezca en semisétano, reuniran las
condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion, alturas,
evacuacion, etc. Ademas, deberan cumplir en orden a la proteccion contra incendios, lo
establecido en la normativa técnica en vigor en materia de calidad de la edificacion y sus
instalaciones, para cada uno de los usos que se establezcan, asi como otras disposiciones
especificas de caracter estatal o autonémico que les fueran de aplicacion.

No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisé6tano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicién adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reunirdn las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Cdodigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

La altura libre no seré inferior a 250 centimetros.

Articulo 118. Terciario recreativo en edificio con uso vivienda

En los edificios en los que exista el uso de vivienda sélo podran ubicarse en planta baja y en
primera cuando ésta esté unida al local de planta baja, no pudiendo utilizar los accesos de las
viviendas, salvo en caso de emergencia.

SECCION CUARTA. USO DOTACIONAL: Equipamientos sociales.

1. RELIGIOSO

Articulo 119. Definicién

Que comprende la celebracion de los diferentes cultos.
Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes.
En los edificios en que exista el uso de vivienda s6lo podra ubicarse en planta baja, y en

primera cuando se encuentre unido al local de planta baja, no pudiendo utilizar los accesos de
las viviendas salvo en caso de emergencia.
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Articulo 120. Altura libre minima

La altura libre de estos locales no sera inferior en ningin caso a 280 centimetros.

En aquellos locales de edificios construidos con anterioridad al Plan General de 1984 que no
dispongan de esta altura, se podra desarrollar la actividad, si se cumplen simultdneamente las
siguientes condiciones:

a) Que la altura no sea inferior a 250 centimetros.

b) Que el local hubiera tenido uso anteriormente.

Articulo 121. Uso religioso en locales en plantas semisétano y sétanos

En general los locales que se establezcan en semisétano y sétanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. Su uso tendrd el caracter de asociado al principal que se
desarrollara sobre rasante y tendra respecto a este un caracter secundario, tales como garaje-
aparcamiento, archivos, almacenes, cuartos de instalaciones , servicios higiénicos, y similares.

Si las normas zonales del Plan General o las ordenanzas particulares del planeamiento
incorporado, especifico o remitido contemplan el uso dotacional religioso como permitido, este
uso podra establecerse en semisGtano como no asociado al caracteristico de terciario que se
desarrolle en plantas superiores.

El uso dotacional religioso que se establezca en semis6tano como no asociado al
caracteristico de las plantas superiores reunird las condiciones correspondientes a las plantas
sobre rasante relativas a ventilacion, alturas, evacuacion, etc. Ademas, deberan cumplir en
orden a la proteccion contra incendios, lo establecido en la normativa técnica en vigor en
materia de calidad de la edificacién y sus instalaciones, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que
les fueran de aplicacion. Deberd cumplir la dotacién correspondiente de plazas de
aparcamiento a razén de 1 plaza por cada 50 metros cuadrados de superficie destinada a este
uso.

No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisétano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicion adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reuniran las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Cdodigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

En general no se permitiran accesos directos desde el exterior, salvo por exigencias de alguna
normativa especifica aplicable al uso, debiendo acceder desde el acceso general del edificio.
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La altura libre de estos locales no sera inferior en ninglin caso a 250 centimetros.

2. CULTURAL

Articulo 122. Definicién

Que comprende la conservacion y transmision del conocimiento (bibliotecas, museos, salas de
exposicion, jardines botanicos,...).

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes.

En los edificios en los que exista uso de vivienda podran ocupar la planta baja y la primera,
cuando se encuentre unida ésta al local del nivel inferior.

Articulo 123. Altura libre minima

La altura libre de estos locales no sera inferior en ningin caso a 250 centimetros.

Articulo 124. Aseos

La dotacién de servicios higiénicos 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:

— Hasta 100 metros cuadrados, un inodoro y un lavabo.

—  Por cada 200 metros cuadrados mas o fraccion, se aumentara un inodoro y un lavabo.

— A partir de 100 metros cuadrados se instalaran con entera independencia para ambos
Sexos.

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

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 limitaciéon o
movilidad reducida, por cada 10 unidades o fracciéon de inodoros exigibles, pudiendo ser de
uso compartido para ambos sexos. Estos aseos deberan cumplir las caracteristicas que
establece el CTE DB SUA.

Articulo 125. Uso cultural en locales en plantas semisé6tano y sétanos

En general los locales que se establezcan en semisétano y sétanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. Su uso tendra el caracter de asociado al principal que se
desarrollara sobre rasante y tendra respecto a este un caracter secundario, tales como garaje-
aparcamiento, archivos, almacenes, cuartos de instalaciones , servicios higiénicos, y similares.
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Si las normas zonales del Plan General o las ordenanzas particulares del planeamiento
incorporado, especifico o remitido contemplan el uso dotacional cultural como permitido, este
uso podra establecerse en semis6tano como no asociado al caracteristico de terciario o
industrial que se desarrolle en plantas superiores, con las siguientes particularidades:

0 se autorizara exclusivamente el uso de salas de exposiciones.

El uso dotacional cultural que se establezca semis6tano como no asociado al caracteristico de
las plantas superiores reunird las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante
relativas a ventilacion, alturas, evacuacion, etc. Ademas, deberan cumplir en orden a la
proteccion contra incendios, lo establecido en la normativa técnica en vigor en materia de
calidad de la edificacién y sus instalaciones, para cada uno de los usos que se establezcan,
asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autondmico que les fueran de
aplicacién. Debera cumplir la dotacién correspondiente de plazas de aparcamiento a razén de
1 plaza por cada 50 m? de superficie destinada a este uso.

No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisétano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicion adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reuniran las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Cdodigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

En general no se permitirdn accesos directos desde el exterior, salvo por exigencias de alguna
normativa especifica aplicable al uso, debiendo acceder desde el acceso general del edificio.

La altura libre de estos locales no sera inferior a 250 centimetros.

3. DOCENTE

Articulo 126. Definicién

Que comprende la formacion intelectual de las personas mediante la ensefianza de cualquier
nivel reglado, las ensefianzas no regladas (centros de idiomas, academias, etc.) y la
investigacion.

Cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones vigentes y, en su caso, las de oficinas
gue le fueren de aplicacion.

Los centros escolares, universitarios y de investigacion deberan estar ubicados en edificios
destinados exclusivamente a esos fines, a excepcion de los centros de educacién infantil que
podran localizarse en edificios con otros usos.
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Articulo 127. Altura libre minima

La altura libre de estos locales no sera inferior en ningn caso a 250 centimetros.

Articulo 128. Aseos

A los centros de ensefianza regladas se exigira la dotacién que se derive de la normativa
sectorial de aplicacion.

La dotaciéon de servicios higiénicos para las academias y centros de ensefianza no reglada
serd 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:

— Hasta 100 metros cuadrados un inodoro y un lavabo

— Por cada 100 metros cuadrados mas o fraccion, se aumentara un inodoro y un lavabo.

— A partir de 200 metros cuadrados se instalaran con entera independencia para ambos
Sexos.

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

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 serd accesible para personas con limitaciéon 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 129. Uso docente en locales en plantas semis6tano y sétanos

En general los locales que se establezcan en semisétano y sétanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. Su uso tendrd el caracter de asociado al principal que se
desarrollara sobre rasante y tendra respecto a este un caracter secundario, tales como garaje-
aparcamiento, archivos, almacenes, cuartos de instalaciones , servicios higiénicos, y similares.
En ellos no podra instalarse ningun tipo de aula.

En edificio de uso exclusivo, los usos establecidos en semisdtano tendrd un carécter de uso
asociado al caracteristico situado en planta baja, tales como garaje aparcamiento, almacenes,
archivos, cuartos de instalaciones, cocinas, comedores, servicios higiénicos, Laboratorios,
actividades deportivas, etc.).

Si las normas zonales del Plan General o las ordenanzas particulares del planeamiento
incorporado, especifico o remitido contemplan el uso dotacional docente como permitido, este
uso podra establecerse en semisétano como no asociado al caracteristico de terciario o
industrial que se desarrolle en plantas superiores, con las siguientes particularidades:
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0 se autorizara exclusivamente el uso de guarderias (educacién infantil) y talleres de
formacién profesional en edificios de uso caracteristico industrial.

0 Se autoriza exclusivamente el uso de guarderias (educacion infantil) en edificios con
uso caracteristico oficinas

El uso dotacional docente que se establezca en semis6tano como no asociado al caracteristico
de las plantas superiores reunira las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante
relativas a ventilacion, alturas, evacuacion, etc. Ademas, deberan cumplir en orden a la
proteccion contra incendios, lo establecido en la normativa técnica en vigor en materia de
calidad de la edificacién y sus instalaciones, para cada uno de los usos que se establezcan,
asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autondmico que les fueran de
aplicacién. Debera cumplir la dotacién correspondiente de plazas de aparcamiento a razon de
1 plaza por cada 50 metros cuadrados de superficie destinada a este uso.

No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisétano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicién adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reunirdn las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Codigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

En general no se permitiran accesos directos desde el exterior, salvo por exigencias de alguna
normativa especifica aplicable al uso, debiendo acceder desde el acceso general del edificio.

4. ADMINISTRATIVO

Articulo 130. Definicién

Comprende los servicios mediante los que se desarrollan las tareas de la gestién de los
asuntos de las Administraciones publicas en todos sus niveles , Central, Regional o Local y
sus Organismos Auténomos, servicios de informaciéon y comunicaciones, agencias de noticias
o de informacion turistica, sedes de participacion politica o sindical, organizaciones
asociativas, profesionales, religiosas o con otros fines no lucrativos.

Los servicios de la Administracion en que se desarrollen actividades de los tipos integrables en
la definicién de oficinas, cumpliran las condiciones que las normas establecen para éstas.

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

En general los locales que se establezcan en semisétano y s6tanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. Su uso tendra el caracter de asociado al principal que se
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desarrollara sobre rasante y tendra respecto a este un caracter secundario, tales como garaje-
aparcamiento, archivos, almacenes, cuartos de instalaciones , servicios higiénicos, y similares.
Si las normas zonales del Plan General o las ordenanzas particulares del planeamiento
incorporado, especifico o remitido contemplan el uso dotacional administrativo como permitido,
este uso podra establecerse en semisétano como no asociado al caracteristico de terciario o
industrial que se desarrolle en plantas superiores, con las siguientes particularidades:

0 se autorizard exclusivamente el uso para servicios de atencion al publico de
administraciones publicas y organismos dependientes.

El uso dotacional administrativo que se establezca en semisétano como no asociado al
caracteristico de las plantas superiores reunird las condiciones correspondientes a las plantas
sobre rasante relativas a ventilacion, alturas, evacuacion, etc. Ademas, deberan cumplir en
orden a la proteccion contra incendios, lo establecido en la normativa técnica en vigor en
materia de calidad de la edificacion y sus instalaciones, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracteres estatales o autonémicos
gue les fueran de aplicacion. Debera cumplir la dotacién correspondiente de plazas de
aparcamiento a razén de 1 plaza por cada 50 metros cuadrados de superficie destinada a este
uso.

No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisétano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicién adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reuniran las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Coédigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

En general no se permitirdn accesos directos desde el exterior, salvo por exigencias de alguna
normativa especifica aplicable al uso, debiendo acceder desde el acceso general del edificio.

5. SANITARIO

Articulo 131. Definicién

Que comprende la prestacion de asistencia médica y servicios quirdrgicos en régimen de
ambulatorio o con hospitalizacion, clinicas veterinarias, etc., excluyendo los que se presten en
despachos profesionales.

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes.

En los edificios en los que exista el uso de vivienda solo podra ubicarse en planta baja, y en
primera cuando ésta esté unida al local de planta baja, no pudiendo utilizar los accesos de las
viviendas, salvo en caso de emergencia.
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Articulo 132. Altura libre minima

La altura libre de estos locales no sera inferior en ningn caso a 250 centimetros.

Articulo 133. Aseos

La dotacidn de servicios higiénicos sera el siguiente, sin perjuicio de la dotacién que se derive
de la normativa sectorial de aplicaciéon y de la normativa de Seguridad y Salud en los Lugares
de Trabajo:

— Hasta 100 metros cuadrados un inodoro y un lavabo

— Por cada 100 metros cuadrados mas o fraccién, se aumentard un inodoro y un lavabo.

— A partir de 200 metros cuadrados se instalaran con entera independencia para ambos
Sexos.

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

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

Articulo 134. Uso sanitario en locales en plantas semisé6tano y sétanos

En general los locales que se establezcan en semisétano y sétanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. Su uso tendra el caracter de asociado al principal que se
desarrollara sobre rasante y tendra respecto a este un caracter secundario, tales como garaje-
aparcamiento, archivos, almacenes, cuartos de instalaciones , servicios higiénicos, y similares,
asi como rayos X o tratamientos similares. No obstante en semisétano ademas de los
anteriores se permitiran como usos asociados, el uso para quir6fanos y laboratorios auxiliares,
cumpliendo las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a
ventilacion, alturas, evacuacién, proteccion contra incendios, dotacion de plazas de
aparcamiento, etc.

Si las normas zonales del Plan General o las ordenanzas particulares del planeamiento
incorporado, especifico o remitido contemplan el uso dotacional sanitario como permitido, este
uso podra establecerse en semis6tano como no asociado al caracteristico de terciario o
industrial que se desarrolle en plantas superiores, con las siguientes particularidades:

0 se autorizard exclusivamente el uso para servicios de atencion al publico de mutuas
laborales.
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El uso dotacional sanitario que se establezca en semis6tano como no asociado al
caracteristico de las plantas superiores reunird las condiciones correspondientes a las plantas
sobre rasante relativas a ventilacion, alturas, evacuacién, etc. Ademas, deberan cumplir en
orden a la proteccion contra incendios, lo establecido en la normativa técnica en vigor en
materia de calidad de la edificacion y sus instalaciones, asi como otras disposiciones
especificas de caracter estatal o autonémicas que les fueran de aplicacién. Debera cumplir la
dotacion correspondiente de plazas de aparcamiento a razon de 1 plaza por cada 50 metros
cuadrados de superficie destinada a este uso.

No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisétano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicién adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reuniran las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Codigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

En general no se permitirdn accesos directos desde el exterior, salvo por exigencias de alguna
normativa especifica aplicable al uso, debiendo acceder desde el acceso general del edificio.

La altura libre de estos locales no sera inferior a 250 centimetros.

6. ASISTENCIAL

Articulo 135. Definicién

Que comprende la prestacion de asistencia no especificamente sanitaria, mediante servicios
sociales o ayudas a colectivos especificos como familia e infancia, personas discapacitadas,
excepto geriatrico.

Cumplirdn las condiciones que fijan las disposiciones vigentes.

En los edificios con uso de vivienda podran ocupar la planta baja y la primera, cuando se
encuentre unida ésta al local del nivel inferior.

Articulo 136. Altura libre minima

La altura libre de estos locales no sera inferior en ningun caso a 250 centimetros.

Articulo 137. Aseos

La dotacién de servicios higiénicos 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:
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— Hasta 100 metros cuadrados un inodoro y un lavabo

— Por cada 200 metros cuadrados mas o fraccién, se aumentara un inodoro y un lavabo.

— A partir de 100 metros cuadrados se instalaran con entera independencia para ambos
Sexos.

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

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 dotacion obligatoria al menos un aseo serd 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 138. Uso asistencial en locales en plantas semis6tano y sétanos

En general los locales que se establezcan en semisétano y sétanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. Su uso tendrd el caracter de asociado al principal que se
desarrollara sobre rasante y tendra respecto a este un caracter secundario, tales como garaje-
aparcamiento, archivos, almacenes, cuartos de instalaciones , servicios higiénicos, y similares.

En edificio de uso exclusivo asistencial, los usos establecidos en semisétano tendran el
caracter de uso asociado al caracteristico situado en planta baja, tales como garaje
aparcamiento, almacenes, archivos, cuartos de instalaciones, gimnasio, lavanderia, salas
multiuso y similares. Estos usos asociados al caracteristico reunirdn las condiciones
correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion, alturas, evacuacion,
proteccion contra incendios, etc.

Si las normas zonales del Plan General o las ordenanzas particulares del planeamiento
incorporado, especifico o remitido contemplan el uso dotacional asistencial como permitido,
este uso podrd establecerse en semisdtano como no asociado al caracteristico de terciario que
se desarrolle en plantas superiores, con las siguientes particularidades:

0 se autorizara exclusivamente el uso para servicios social correspondientes a centros
de dia de tercera edad.

El uso dotacional asistencial que se establezca en semisétano como no asociado al
caracteristico de las plantas superiores reunird las condiciones correspondientes a las plantas
sobre rasante relativas a ventilacion, alturas, evacuacion, etc. Ademas, deberan cumplir en
orden a la proteccion contra incendios, lo establecido en la normativa técnica en vigor en
materia de calidad de la edificacibn y sus instalaciones, asi como otras disposiciones
especificas de caracter estatal o autondmicas que les fueran de aplicacion. Debera cumplir la
dotacion correspondiente de plazas de aparcamiento a razon de 1 plaza por cada 50 metros
cuadrados de superficie destinada a este uso.
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No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisétano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicion adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reuniran las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Codigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

En general no se permitirdn accesos directos desde el exterior, salvo por exigencias de alguna
normativa especifica aplicable al uso, debiendo acceder desde el acceso general del edificio.

La altura libre de estos locales no sera inferior a 250 centimetros.

7. GERIATRICO

Articulo 139. Definicién

Que comprende la prestacion de asistencia no especificamente sanitaria de caracter
residencial destinada a la tercera edad, (residencia de ancianos).

Cumplirdn las condiciones que fijan las disposiciones vigentes.

En los edificios con uso de vivienda podran ocupar la planta baja y la primera, cuando se
encuentre unida ésta al local del nivel inferior.

Articulo 140. Altura libre minima

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

Articulo 141. Aseos

La dotacién de servicios higiénicos sera la que se derive de la normativa sectorial de
aplicacion.

De la dotacién obligatoria al menos un aseo sera accesible para personas con limitaciéon o
movilidad reducida, por cada 10 unidades o fracciéon de inodoros exigibles, pudiendo ser de
uso compartido para ambos sexos. Estos aseos deberan cumplir las caracteristicas que
establece el CTE DB SUA.

Articulo 142. Uso geriatrico en locales en plantas semis6tano y sétanos

En general los locales que se establezcan en semisétano y sétanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. Su uso tendrd el caracter de asociado al principal que se
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desarrollara sobre rasante y tendra respecto a este un caracter secundario, tales como garaje-
aparcamiento, archivos, almacenes, cuartos de instalaciones, servicios higiénicos, y similares.

En edificio de uso exclusivo asistencial, los usos establecidos en semisétano tendran el
caracter de uso asociado al caracteristico situado en planta baja, tales como garaje
aparcamiento, almacenes, archivos, cuartos de instalaciones, gimnasio, lavanderia, salas
multiuso y similares. Estos usos asociados al caracteristico reuniran las condiciones
correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion, alturas, evacuacion,
proteccion contra incendios, etc. Ademas, deberan cumplir en orden a la proteccion contra
incendios, lo establecido en la normativa técnica en vigor en materia de calidad de la
edificacién y sus instalaciones, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o
autonomicas que les fueran de aplicacion.

No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisé6tano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicién adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reunirdn las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Codigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

La altura minima de estos semis6tanos o s6tanos sera de 250 centimetros.

8. OCIO Y ESPECTACULOS

Articulo 143. Definicién

Que comprende los locales e instalaciones dedicados al recreo de las personas (parques
zoolégicos, parques de atracciones, parques acuaticos, circos ambulantes y similares).

Cumplirdn las condiciones que fijen las disposiciones vigentes.

Articulo 144. Altura libre minima

La altura libre de estos locales no sera inferior a 320 centimetros.

Articulo 145. Uso de ocio y espectaculos en locales en plantas semisdtano y sétanos

En general los locales que se establezcan en semisétano o sétanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. Su uso estara asociado al principal, que se desarrollara sobre
rasante, y tendra respecto a éste un caracter secundario, tales como, garaje-aparcamiento,
almacenes, cuarto de instalaciones, servicios higiénicos, etc.
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En edificio de uso exclusivo de ocio y espectaculos, los usos establecidos en semisétano
tendran el caracter de uso asociado al caracteristico situado en planta baja tales como, garaje-
aparcamiento, almacenes, archivos, cuartos de instalaciones, servicios higiénicos, y similares.

No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisoétano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicion adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reuniran las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Codigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

La altura minima de estos semis6tanos o s6tanos sera de 250 centimetros.

9. DEPORTIVO

Articulo 146. Definicién

Que comprende las instalaciones para la practica del deporte y el desarrollo de la cultura
fisica.

Cumplirdn las condiciones que fijen las disposiciones vigentes.

En los edificios en los que exista también el uso de vivienda, s6lo podra ubicarse en planta
baja y en semisétano cuando esté unido al local de planta baja, y el acceso se realice desde
la planta baja, no pudiéndose utilizar los accesos de las viviendas, salvo en caso de
emergencia.

Articulo 147. Altura libre minima

La altura libre de los locales sobre rasante y semisétanos con uso caracteristico no sera
inferior a 280 centimetros.

En aquellos locales de edificios construidos con anterioridad al Plan General de 1984, que no
dispongan de esta altura se podra desarrollar la actividad si se cumplen simultdneamente las
siguientes condiciones:

a) Que la altura no sea inferior a 250 centimetros.

b) Que el local hubiera tenido uso anteriormente.

Articulo 148. Aseos

La dotacién de servicios higiénicos 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:

AYUNTAMIENTO DE ALCOBENDAS 76



ORDENANZA DE EDIFICACION, CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES

En locales cerrados y al aire libre.

— Hasta 100 metros cuadrados, un inodoro, ducha y lavabo.

— Por cada 100 metros cuadrados mas o fraccion se aumentara un inodoro, ducha y
lavabo.

— Si las instalaciones son utilizadas simultdneamente por personas de ambos sexos, se
exigira, en todo caso, aseos independientes.

No obstante, un estudio justificado de la ocupacidn maxima prevista y otros parametros
relacionados con el aforo y la simultaneidad de su utilizacion podra justificar distintas
dotaciones en mayor o menor cuantia.

Estos servicios no podran comunicar directamente con el resto del local y deberan instalarse
con un vestibulo de aislamiento.

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 serd 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 149. Uso deportivo en locales en plantas semisétano y sétanos

En general los locales que se establezcan en semisdtano o sétanos estaran vinculados a los
locales situados sobre rasante. Su uso estara asociado al principal, que se desarrollara sobre
rasante, y tendra respecto a éste un caracter secundario, tales como, garaje-aparcamiento,
almacenes, cuarto de instalaciones, servicios higiénicos, etc. No obstante en semisétano se
autoriza el uso deportivo como asociado al docente que se desarrolle sobre rasante.

Si las normas zonales del Plan General o las ordenanzas particulares del planeamiento
incorporado, especifico o remitido contemplan el uso dotacional deportivo como permitido, este
uso podra establecerse en semis6tano como no asociado al caracteristico de terciario o
industrial que se desarrolle en plantas superiores, con las siguientes particularidades:

El uso dotacional deportivo que se establezca en semis6tano como no asociado al
caracteristico de las plantas superiores reunira las condiciones correspondientes a las plantas
sobre rasante relativas a ventilacion, alturas, evacuacién, etc. Ademas, deberan cumplir en
orden a la proteccién contra incendios, lo establecido en la normativa técnica en vigor en
materia de calidad de la edificacién y sus instalaciones, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que
les fueran de aplicacién. Debera cumplir la dotacion correspondiente de plazas de
aparcamiento a razén de 1 plaza por cada 50 metros cuadrados de superficie destinada a este
uso.
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No obstante, de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan
General, en aquellos edificios en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisétano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcion del uso residencial y
siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a las que se refiere
el citado apartado del Plan General, y en los términos previstos en la disposicion adicional
primera de la presente Ordenanza. En este caso los usos que se establezcan en semisétano,
reuniran las condiciones correspondientes a las plantas sobre rasante relativas a ventilacion,
alturas, evacuacion, dotacion de aparcamientos, etc. Ademas deberan cumplir las condiciones
establecidas por el Codigo Técnico de la Edificacion, para cada uno de los usos que se
establezcan, asi como otras disposiciones especificas de caracter estatal o autonémico que le
fueran de aplicacion.

En general no se permitirdn accesos directos desde el exterior, salvo por exigencias de alguna
normativa especifica aplicable al uso, debiendo acceder desde el acceso general del edificio.

La altura minima de estos semis6tanos o s6tanos sera de 250 centimetros.

CAPITULO II: CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD.

Articulo 150. Supresidon de barreras arquitectonicas

En todas las edificaciones serd de aplicacion la normativa sectorial aplicable vigente en
materia de Promocién de la Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectonicas. Ademas en
las piscinas de uso colectivo de las nuevas edificaciones sera obligatorio disponer de
elementos mecanicos (silla o gria elevadora) o rampas que permitan el acceso al vaso a toda
persona con dificultades de movilidad o cualquier otra limitacion fisica.

TITULO VIl. CONDICIONES DE DOTACION DE SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.

CAPITULO I: CONDICIONES GENERALES

Articulo 151. Definicién

Se consideran dotaciones de servicio de un edificio o local, las destinadas a proveer al mismo
las condiciones adecuadas para su correcto funcionamiento de acuerdo al uso que tiene
previsto.

Las dotaciones de servicio de un edificio podran ser obligatorias o facultativas.

Articulo 152. Aplicacion

Seran exigibles tanto en las obras de nueva edificacion, como en las de reestructuracion, asi
como a los locales resultantes de obras de reestructuracion y acondicionamiento.
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CAPITULO II: DOTACIONES DE SERVICIO OBLIGATORIAS CON CARACTER GENERAL

Articulo 153. Dotacion de servicio de abastecimiento y distribucién interior de agua
potable.

Los edificios dispondran de medios adecuados para suministrar agua apta para el consumo de
forma sostenible, aportando caudales suficientes para su funcionamiento, sin alteracion de las
propiedades de aptitud para el consumo e impidiendo los posibles retornos que puedan
contaminar la red, incorporando medios que permitan el ahorro y el control del agua, debiendo
cumplir las medidas que establece la normativa técnica en vigor en materia de calidad de la
edificacion y sus instalaciones.

La fuente de suministro sera la red publica de abastecimiento y distribucién de agua.

La instalacion se ajustara a la reglamentacion especifica de aplicacién.

Articulo 154. Dotacién de servicio de energia eléctrica

Todo edificio dispondra de suministro de energia eléctrica desde la red de servicio publico de
la empresa distribuidora, instalacién de enlace con la citada red de distribucion e instalacion
interior hasta cada uno de los puntos de utilizacién.

La instalacion se ajustara a la reglamentacion especifica de aplicacion, debiendo cumplir las
medidas que establece la normativa técnica en vigor en materia de calidad de la edificacion y
sus instalaciones.

Articulo 155. Dotacién de servicio de calefaccion y climatizacion

Todo edificio en el que se prevea presencia habitual de personas dispondra de un sistema de
calefacciéon que permita el mantenimiento, en los distintos locales y piezas del edificio, de una
temperatura adecuada en funcion 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 aplicacion quedara definida en el proyecto del edificio. Ademés deberan cumplirse
las medidas que establece la normativa técnica en vigor en materia de calidad de la edificacion
y sus instalaciones.

Esta instalaciébn 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 evacuacién de aire caliente o enrarecido producto del
acondicionamiento, se realizard 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,
distard como minimo 2,50 metros de cualquier ventana medidos desde cualquier punto de la
rejilla de salida; si ademas se sitlan 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
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en el caso de que su distancia a la acera sea inferior 4,00 metros. Para volumenes 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 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
climatizacion 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 climatizaciéon 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 Art.43.Instalaciones en fachada. La
instalacion se ajustara a la reglamentacion especifica de aplicacion.

Articulo 156. Dotacién de servicio de agua caliente sanitaria

Todo edificio en los que se prevean aseos, instalaciones de limpieza, cocinas y similares
estardn dotados de una instalacion de produccion de agua caliente sanitaria.

Los edificios de nueva construccion y rehabilitacion de edificios existentes de cualquier uso en
los que exista una demanda de agua caliente sanitaria y/o climatizacién de piscina cubierta
cumpliran lo establecido en la normativa técnica en vigor en materia de calidad de la
edificacién y sus instalaciones.

La instalacion se ajustara a la reglamentacion especifica de aplicacion.

Articulo 157. Dotacién de servicio de evacuacién de residuos soélidos urbanos

Los edificios dispondran de espacios y medios para extraer los residuos ordinarios generados
en ellos de forma acorde con el sistema publico de recogida de tal forma que se facilite la
adecuada separacion en origen de dichos residuos, la recogida selectiva de los mismos y su
posterior gestion todo ello de conformidad con lo establecido en la normativa técnica en vigor
en materia de calidad de la edificacion y sus instalaciones.

En las viviendas unifamiliares aisladas los cubos de basura se situaran en la entrada formando
un elemento de conjunto en cuyas dimensiones se pueda almacenar un contenedor. No
computaran en edificabilidad cuando su altura libre sea menor de 170 centimetros.

En las viviendas adosadas y colectivas, las dimensiones seran en funcion del nimero de
viviendas, tomando como referencia la de un contenedor por cada siete viviendas.

En todos los casos, los cuartos de basura serdn de similares caracteristicas a la edificacion
principal, y no superaran las alineaciones oficiales.
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Articulo 158. Dotacién de servicio de saneamiento

Los edificios dispondran de medios adecuados para extraer las aguas residuales generadas en
ellos de forma independiente o conjunta con las precipitaciones atmosféricas y con las
escorrentias, de conformidad con lo establecido en la normativa técnica en vigor en materia
de calidad de la edificacién y sus instalaciones.

Todo edificio dispondra de un sistema de evacuacion de las aguas residuales hasta la red
publica de alcantarillado.

Igualmente dispondra de una instalacion de recogida y evacuacion de aguas pluviales hasta la
red piblica de alcantarillada, no estando permitido el vertido directamente sobre el espacio
publico.

CAPITULO lll: OTRAS DOTACIONES DE SERVICIO OBLIGATORIAS
Articulo 159. Dotacién de servicio de evacuacion 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 sobrepasard 1,00 metro la altura medida desde la cara
superior del dltimo forjado del edificio mas alto, propio o colindante y desde la parte superior
del faldon 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; estard4 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 evacuacidon que parten del aparato productor de
humos, extractores y calderas de calefaccién, acometeran a una chimenea de recorrido
vertical con evacuacién 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 aprobacién del Plan General de
1.999, se podra evacuar directamente a fachada.

La ventilacién 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
aplicacién. 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.
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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 Arquitecténicas y demas normativas sectoriales de aplicacion.

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

e |nstalacion en fachadas.

Cuando la instalacion del ascensor se sitle en la fachada, no debera sobresalir de la
alineacion oficial. No obstante, excepcionalmente se admitird sobresalir la alineacién oficial,
con la instalacién 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 econdmicamente, ninguna otra
solucion y siempre que quede asegurada la funcionalidad de los espacios libres, dotaciones y
demas elementos del dominio publico, con las siguientes condiciones:

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 seccién tipo del viario para conseguir el cumplimiento de los
pardmetros indicados.

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

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

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

CAPITULO IV: DOTACION DE SERVICIO DE APARCAMIENTO

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 extenderd a los espacios no edificados destinados al
desarrollo de una actividad.

No obstante, el Ayuntamiento podra eximir de la obligacion 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 requerir4 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 funcién del uso al que se destinen
los edificios, de su superficie, de su localizacién y, en su caso, del ndmero 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 caréacter 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 dispondrd 1 plaza de aparcamiento por vivienda en
edificacion 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 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.

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

exencion total de plazas de aparcamiento por la inviabilidad técnica y econdmica, el nUmero

méximo de viviendas se calcularg a razén 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.
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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 exencién parcial de plazas de aparcamiento tendra en cuenta el ndmero
maximo de viviendas admisibles en el solar para la exencidn total. Es decir, la exencién parcial
de plazas sera igual o inferior al nimero maximo de viviendas admisibles para la exencion
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 nimero

maximo de viviendas se calculara a razén de:

e 1 vivienda/100 metros cuadrados edificados sobre rasante, despreciando fracciones
inferiores a 100 metros cuadrados.

La solicitud de exencién parcial de plazas de aparcamiento tendra en cuenta el ndmero
maximo de viviendas admisibles en el solar para la exencion total. Es decir, la exencién parcial
de plazas sera igual o inferior al nimero maximo de viviendas admisibles para la exencion
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 Util no pueda superar los
50 metros cuadrados.

— Uso Dotacional-Equipamientos.

Religioso.

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

Cultural.

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

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.
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Asimismo, los equipamientos educativos dedicados a Ensefianza Primaria o Secundaria,
Bachillerato y Formacion 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 autobls por cada 250 plazas escolares, o fraccion 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.

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

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

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

Ocio vy espectaculo.

Dispondra 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.

Dotacién de plazas de aparcamiento para bicicletas

1. Toda nueva edificacion de uso residencial de vivienda colectiva de méas 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, 0
fraccion superior a diez (10).

2. Toda nueva edificacidon 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:
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Usos terciarios e industriales: 1 plaza / 200 m2 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

Seréan exigibles en las obras de nueva edificacion y reestructuracién, asi como a toda obra de
cualquier tipo, en las que por el nivel de intervencién, sea oportuna la exigencia de su
cumplimiento. No obstante, serdn 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

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)

b)

c)

d)

e)

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

Para vehiculos automoviles 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 circulacion de vehiculos, peatonal u otros
espacios libres sin uso.

Para vehiculos industriales ligeros. 570 centimetros de longitud por 250 centimetros de
anchura.

fyPara vehiculos industriales pesados y autobuses. 900 centimetros de longitud por 300

9)

centimetros de anchura.

Excepciones a las dimensiones de las plazas
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— 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).

— En el caso de estar delimitada lateralmente la plaza por un muro su anchura minima
podra ser:
250 centimetros y tendrd la consideracion de plaza para automovil pequefio.
(plaza pequena)
265 centimetros y tendra la consideracion de plaza para automavil 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 consideracién de plaza para automdévil pequefio
(plaza pequefia).
290 centimetros y tendra la consideracion de plaza para automévil 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 semis6tano o s6tano 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 méas 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 delimitacibn y numeracion de cada plaza se efectuarda mediante marcas viales en el
pavimento, no pudiendo independizarse del resto del aparcamiento mediante ningun tipo de
cerramiento.

Para el computo de la dotacién de plazas de aparcamiento se consideraran Unicamente
aquellas que tengan acceso y salida directa a los pasillos de distribucién. Las que puedan
albergar a méas de un vehiculo con un Unico acceso o salida comin computaran como una
Unica plaza.
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La dotacion 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 solucién.

Se reservara para vehiculos automdviles grandes un minimo del 90% del numero total de
plazas de vehiculos automoviles.

La dotacion de servicio de aparcamiento de un edificio, local o actividad, se determinara
conforme a lo dispuesto en estas Normas, en funcidon del uso al que se destinen, de su
superficie, localizacion, y en su caso del nimero previsto de usuarios.

Con caracter general y salvo que las condiciones particulares de los usos fijen otros criterios,
la base para el calculo 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, utilizandose como entrada o salida indistintamente.

c) Vial con dos sentidos diferenciados, uno de ellos de entrada y otro de salida,
permitiendo el cruce de vehiculos. Su anchura minima total sera de 6,00 metros, 3,00
metros por sentido.

Estas soluciones seran aplicables a las rampas de acceso y comunicacién entre plantas.

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 admitirdn 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 implantaciéon de mas accesos independientes, en
aquellos solares que presenten formas y dimensiones especiales o complejas.

Los garajes dispondran como minimo:

a) Cuando su superficie Gtil sea inferior a 1.000 metros cuadrados, de un acceso
formado por un vial de sentido alternativo.
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b)

a.l) Los tramos de rampa integrados en el mismo seran de directriz recta. No
obstante, cuando por la configuracion de la parcela la aplicacién de esta condicién
impida resolver la dotacion de aparcamiento al servicio del edificio en plantas bajo
rasante se admitird 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.

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.

Los garajes-aparcamiento de superficie 0til 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 podré situarse en un emplazamiento de baja visibilidad ni en lugares
gue incidan negativamente en el trafico.

Las dimensiones minimas libres de los huecos de acceso de vehiculos al interior de los
garajes cumpliran las siguientes condiciones:

a)

b)

c)

d)

Su anchura minima sera coincidente con los viales de acceso exterior

Su altura minima en todos sus puntos sera la misma que el menor de los galibos a los
gue sirve.

Cuando el edificio se sitle sobre la alineacion oficial, el acceso de vehiculos al interior
del garaje debera contar, excepto en vivienda unifamiliar adosada o pareada , con un
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 podra 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 sitle 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
circulacién, y cuyo pavimento tenga una pendiente maxima del 5% y se ajuste a la
rasante de la acera sin alterar su trazado.

La puerta de accionamiento automatico dispondra de todas las medidas de seguridad
exigibles de acuerdo a la vigente normativa de aplicacién, tales como sistema
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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.

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 est4 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 funcién 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 utilizacion de aparatos elevadores montacoches. Cuando el acceso de vehiculos
se efectle exclusivamente por este sistema, se instalara un elevador por cada veinte 20 plazas
o fraccion superior a 10. No sera obligatoria 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 cumplira, 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 excepcion 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.
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Los garajes podran resolver su movilidad interna segun el sistema convencional, cuando los
vehiculos acceden a sus plazas autonomamente, o mecéanico, cuando los vehiculos para
acceder a la plaza requieren la ayuda de medios mecénicos ajenos a los mismos.

Los espacios interiores de circulacidn 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 determinara en funcién del angulo que
forman los ejes longitudinales de las plazas de aparcamiento con el vial que da acceso a la
misma, y en funcion del sentido de la circulacion, 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’tldo Unico i prle sentido i
Con unasolalinea | 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 distribucion de doble sentido sera de 5,00
metros.

En general se sefializaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los
vehiculos, sefializacion que figurard 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, dispondrd de un sistema de seguridad que
provoque su parada en caso de existir algin obstaculo.

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 cumplird la legislacién vigente en materia de promocion de la accesibilidad y
supresién de barreras arquitecténicas.

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
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la normativa vigente en materia de prevencién 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 164. Altura libre minima en garajes

La altura libre de piso no sera inferior a 250 centimetros.

La altura libre podra reducirse puntualmente a 220 centimetros por descuelgues de elementos
constructivos, conductos o equipos de ventilacion, instalaciones, tuberias o similares.

En zonas de circulacién de vehiculos, el galibo minimo no serad en ningun caso inferior a 220
centimetros.

En garajes de viviendas unifamiliares, la altura minima libre de piso sera de 220 centimetros
admitiéndose la reduccién puntual de esta altura en zonas que no afecten a la maniobrabilidad

de las plazas y circulacién de peatones.

Articulo 165. Ventilacion

A fin de evitar la acumulacién de gases procedentes de los motores de los vehiculos, todos los
garajes dispondran de ventilacién adecuada, que podra ser natural o forzada.

1. Ventilacién natural

Se admitira la ventilacién natural como solucién Unica de ventilacion de una planta de un
garaje, siempre que se trate de plantas sobre rasante y semiso6tanos 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 Gtil de garaje, situdndose
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 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 deberadn 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.
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2. Ventilacién forzada

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

a)

b)

d)

f)

)

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

Cada una de las plantas estara servida por, al menos, dos equipos de ventilacion
independientes.

La totalidad de la instalacion se disefiara bajo el criterio de que en ningun punto del local
de garaje se alcance una concentracion de monoxido 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 situara en las proximidades de un acceso
peatonal y, preferiblemente, en el exterior del recinto del garaje.

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

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

f.1) El punto de emision de gases al exterior estard 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 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.

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
aplicacién (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 méaximo.
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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 dotacién minima debiendo cumplir las condiciones de accesibilidad

Articulo 167. lluminacién en garajes

Los locales destinados al aparcamiento de vehiculos dispondran de un sistema de alumbrado
artificial con el nivel de iluminacién, los valores de eficiencia energética y el sistema de control
y regulacion exigidos por el Codigo Técnico de Edificacion (CTE) en su documento EH3.

Articulo 168. Seguridad contraincendios

Los garajes cumpliran la normativa vigente en materia de prevencion de incendios.

Articulo 169. Aparcamientos mecanicos

Se denominan aparcamientos mecdanicos todos aquellos sistemas que permiten, mediante
equipos de elevacion y transporte, almacenar vehiculos en un espacio determinado.

Los aparcamientos mecanicos podran instalarse en todas las situaciones sefialadas en estas
Normas como admisibles para la implantacién de aparcamientos convencionales.

La conversion total o parcial de un aparcamiento convencional en mecanico estara sujeta a la
obtencién de la habilitacion que corresponda y que requerira la presentacién de proyecto
integrado que contemple la solucién definitiva propuesta para la totalidad del aparcamiento y
gue cuente, en su caso, con la conformidad de la comunidad de propietarios afectada.

Los aparcamientos mecénicos regulados en esta seccion se clasifican en:

a) Clase [|: aparcamientos exclusivamente mecénicos. Son aquellos en los que el
desplazamiento de los vehiculos en su interior, desde las zonas de recepcion o hasta
las zonas de la entrega de vehiculo y su almacenamiento, se efectlia automaticamente
mediante equipos de elevacion y transporte, no existiendo, por consiguiente, circulacion
de vehiculos por sus propios medios ni de usuarios fuera de las mencionadas areas de
recepcién o entrega.

b) Clase II: aparcamientos parcialmente mecanicos. Son aquellos en los que los vehiculos
se desplazan por sus propios medios hasta las plazas de aparcamiento o hasta sus
proximidades, aumentandose la capacidad de las zonas de aparcamiento mediante
equipos de elevacion o de transporte horizontal, manteniéndose el resto de las
condiciones morfologicas de un aparcamiento convencional.

Articulo 170. Condiciones de los aparcamientos clase |

1. Accesos y salidas de vehiculos
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2.

3.

a) El area de recepcién se situara en el interior de la parcela y su dimensionamiento se
justificara en el proyecto que se presente, mediante un estudio de incidencia sobre el
trafico en la red viaria circundante. Su capacidad minima sera de 2 vehiculos.

b) El area de entrega de vehiculos se situard en el interior de la parcela y tendra
capacidad, como minimo, para 1 vehiculo. Dispondra, ademas, de un espacio adecuado
para la espera de los usuarios.

Accesos y salidas de peatones

Para la determinaciéon del nimero minimo y disposicion de las salidas peatonales en las
zonas accesibles a los usuarios del aparcamiento se aplicaran las condiciones generales de
evacuacion contenidas en la normativa de prevencién de incendios. Las &reas interiores
destinadas a mantenimiento y similares dispondran de salida de emergencia.

Ventilaciéon

Las areas de recepcion y entrega de vehiculos y, en general, todas aquellas en las que
exista circulacién de vehiculos por sus propios medios, dispondran de sistemas de
ventilacion que impidan la acumulacién de gases de combustion.

Saneamiento

Los aparcamientos mecénicos clase | cumpliran las condiciones fijadas en estas Normas
para los aparcamientos convencionales en lo relativo a esta instalacion.

Condiciones de seguridad

a) Los aparcamientos regulados en este articulo podran ser asimilados a almacenamientos
a efectos de aplicacion de la normativa sectorial de prevencion de incendios.

b) Por otra parte, con cardcter supletorio y en tanto no se encuentre vigente normativa
especifica de obligado cumplimiento, se establecen como medidas de seguridad
minimas en aparcamientos clase | las siguientes:

b.1) Las plataformas y otros dispositivos de transporte y almacenamiento temporal de
vehiculos:

- Estaran dimensionados para soportar una carga de, al menos, 2.000
kilogramos por vehiculo. En el acceso a cada uno de ellos se sefalizara la
carga y dimensiones maximas admisibles.

- Estaran dotados de sistemas que impidan todo movimiento involuntario de los
vehiculos durante su desplazamiento y almacenamiento.

- Dispondran de un sistema de parada automatica en el caso de presencia de
personas en las areas de recorrido de los equipos de transporte o de
almacenamiento de vehiculos.
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- Dispondran de un dispositivo de parada de emergencia accionable
manualmente.

b.2) Cada uno de los niveles de almacenamiento de vehiculos sera accesible al
personal de servicios de auxilio exterior.

b.3) Se sefializaran claramente las zonas no accesibles al publico.

b.4) El aparcamiento estara dotado de suministro complementario de energia eléctrica
en baja tension.

Articulo 171. Condiciones de los aparcamientos clase Il

1. Condiciones generales

Los aparcamientos mecéanicos clase Il cumpliran las condiciones fijadas para los
aparcamientos convencionales en lo relativo a accesos de vehiculos, accesos de peatones,
criterios de disefio interior, ventilacion, saneamiento y proteccion contra incendios.

2. lluminacion

Los aparcamientos dispondran de un sistema de iluminacién artificial que proporcione un
minimo de 80 lux en zonas de circulacion y 120 lux en los accesos a los equipos de
elevacion y transporte.

3. Condiciones de seguridad de los sistemas

a) Los equipos de elevacién y transporte deberdn cumplir su normativa especifica.

b) Con cardcter supletorio y en tanto no se encuentre vigente normativa especifica de
obligado cumplimiento, se establecen como medidas de seguridad minimas en
aparcamientos mecanicos clase I, las siguientes:

b.1) Las plataformas y otros dispositivos de transporte y almacenamiento temporal de
vehiculos.

- Estaran dimensionados para soportar una carga de, al menos, 2.000
kilogramos por vehiculo. En el acceso a cada uno de ellos se sefializara la
carga y dimensiones maximas admisibles.

- Estaran dotados de sistemas que impidan todo movimiento involuntario de los
vehiculos durante su desplazamiento y almacenamiento.

- Dispondran de dispositivo de parada automatica en caso de interposicion
accidental de un obstaculo en su recorrido o de fallo del suministro de energia
eléctrica.

- Dispondran de dispositivo de parada automatica de emergencia accionable
manualmente.
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- Los dispositivos de parada anteriores accionaran un sistema de alarma que
alerte del funcionamiento incorrecto del sistema.

b.2) Se colocaran rétulos indicadores de las instrucciones de funcionamiento y de las
acciones a seguir en caso de emergencia o mal funcionamiento de los equipos.

Articulo 172. Aparcamientos en los espacios libres y en los espacios edificados

Salvo indicacién expresa en sentido contrario en las normas zonales o en la normativa de la
figura de planeamiento correspondiente, podran destinarse a aparcamiento de vehiculos en
superficie los espacios libres de las parcelas.

No se admitiran, en este caso, mas obras que las de pavimentacion, debiendo respetarse el
arbolado existente, 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).

Se define garaje en las siguientes situaciones:
a) En edificios exclusivos, sobre o bajo rasante.
b) En plantas bajas o inferiores a la baja de los edificios.

c) En plantas superiores de las edificaciones destinadas a usos no residenciales, siempre
gue sobre dichas plantas no existan usos distintos de las dotaciones de servicio del
inmueble.

En este Ultimo caso, el garaje se dispondrd de forma tal que los vehiculos no sean visibles
desde la via publica a la que da frente la parcela.

Articulo 173. Carga de vehiculos eléctricos en edificios

En edificios o estacionamientos de nueva construccién debera incluirse la instalacién eléctrica
especifica para la recarga de los vehiculos eléctricos, ejecutada de acuerdo con lo establecido
en la Instruccién técnica (ITC) BT-52, «Instalaciones con fines especiales. Infraestructura para
la recarga de vehiculos eléctricos», del Reglamento electrotécnico para baja tension, con las
siguientes dotaciones minimas:

a) En aparcamientos o estacionamientos colectivos en edificios de régimen de propiedad
horizontal, se debera ejecutar una conduccién principal por zonas comunitarias (mediante,
tubos, canales, bandejas, etc.), de modo que se posibilite la realizacion de derivaciones
hasta las estaciones de recarga ubicada en las plazas de aparcamiento, tal y como se
describe en el apartado 3.2 de la (ITC) BT-52.

b) en aparcamientos o estacionamientos de flotas privadas, cooperativas o de empresa, o
los de oficinas, para su propio personal o asociados, o depositos municipales de vehiculos,
las instalaciones necesarias para suministrar a una estacion de recarga por cada 30 plazas

C) en aparcamientos 0 estacionamientos publicos permanentes, las instalaciones
necesarias para suministrar a una estacion de recarga por cada 30 plazas.
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TITULO VIII. CONDICIONES DE SEGURIDAD.

CAPITULO I: CONDICIONES GENERALES

Articulo 174. Definicién

Son aquellas que deben cumplir los edificios con el fin de prevenir dafios personales y
materiales originados por incendios, descargas atmosféricas o caidas.

Articulo 175. Aplicacion

Son de aplicacién a todo tipo de obras.

CAPITULO II: CONDICIONES DE SEGURIDAD CONTRA INCENDIOS

Articulo 176. Condiciones de seguridad contraincendios

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.

CAPITULO Ill: CONDICIONES DE SEGURIDAD CONTRA DESCARGAS ATMOSFERICAS

Articulo 177. Condiciones de seguridad contra descargas atmosféricas.

Cuando por la localizacion de una edificacién, o por la inexistencia de instalaciones de
proteccion 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.

CAPITULO IV: CONDICIONES DE SEGURIDAD CONTRA CAIDAS

Articulo 178. Condiciones de seguridad contra caidas

Se exigira en el proyecto el cumplimiento de lo establecido en la normativa vigente a tal
efecto.
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TITULO IX. CONDICIONES DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO.

Articulo 179. Condiciones de conservacion 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.

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 o a
una inspeccién 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
Inspeccion Técnica de Edificios.

DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA.- USOS AUTORIZABLES EN SEMISOTANO

1. Las condiciones de edificabilidad y de uso de las plantas semisétano previstas en el vigente
Plan General de 2009 se aplican a las edificaciones que se autoricen a partir de su entrada en
vigor y, en consecuencia, en las plantas semisétano de dichas edificaciones se podra autorizar
cualquier uso contemplado en la ordenanza de aplicacion a la parcela siempre que su
superficie se compute a efectos de edificabilidad en los términos establecidos en el Plan
General. No obstante lo anterior, a las edificaciones que se construyan en suelo publico por
adjudicatarios de concursos que hayan presentado ofertas vinculadas a un anteproyecto de
obra con anterioridad a la entrada en vigor del Plan General de 2009 se les aplicara el régimen
de condiciones de edificabilidad y de uso de las plantas semis6tano vigente en el momento de
presentacion de la citada oferta.

2. De acuerdo a lo dispuesto en el apartado 6.9 de las Normas Urbanisticas del Plan General,
en los edificios existentes en los que se haya computado a efectos de edificabilidad la
superficie de los locales en planta semisétano, se podran autorizar en este nivel semisétano,
los usos correspondientes a las plantas sobre rasante, a excepcidon del uso residencial
independiente y siempre que cumplan las condiciones de funcionalidad, uso y accesibilidad a
las que se refiere el citado apartado del Plan General.

3. En los edificios existentes que han agotado la edificabilidad se podran mantener los usos
actualmente implantados en los semisétanos y se podran autorizar en la misma planta
semisoétano los usos asociados o no asociados al caracteristico situado en la planta sobre
rasante que se permiten para cada tipo de uso en los preceptos de esta Ordenanza en los
términos que se establecen en dichos preceptos y sin que su superficie compute a efectos de
edificabilidad.
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4. En las edificaciones existentes que no hayan agotado la edificabilidad se podran mantener
los usos actualmente implantados en los semisétanos o establecer los usos asociados 0 no
asociados al caracteristico situado en la planta sobre rasante en los términos sefialados en el
apartado anterior exclusivamente en la superficie construida con anterioridad a la entrada en
vigor del Plan General y que no computa a efectos de edificabilidad. La edificabilidad
pendiente de computar se considerara a estos efectos nueva edificacion y se aplicara el
régimen previsto en el apartado 1 de la presente Disposicion.

DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA.- MEJORA DE LA DEMANDA ENERGETICA DE
EDIFICIOS EXISTENTES

1. En edificios existentes sera posible ocupar los espacios y superficies indispensables que,
requieran la realizacion de las siguientes obras, cuando tengan por objeto reducir, al menos
en un 30 por ciento, la demanda energética anual de calefaccion o refrigeracion:

a) la instalacion de aislamiento térmico o fachadas ventiladas, vegetales, o elementos
arquitectonicos de control ambiental, por el exterior del edificio, o el cerramiento o
acristalamiento de las terrazas ya techadas.

b) la instalacién de dispositivos bioclimaticos adosados a las fachadas o cubiertas.

c) la realizacion de las obras y la implantacion de las instalaciones necesarias para la
centralizacion o dotacion de instalaciones energéticas comunes y de captadores solares u
otras fuentes de energia renovables, en las fachadas o cubiertas cuando consigan reducir
el consumo anual de energia primaria no renovable del edificio, al menos, en un 30 por
ciento.

d) La realizacién de obras en zonas comunes o viviendas que logren reducir, al menos, en
un 30 por ciento, el consumo de agua en el conjunto del edificio.

2. la ocupacion autorizada para las obras definidas en el apartado anterior no computaran a
efectos de volumen edificable, distancia minima a linderos, a otras edificaciones, a la via
publica o alineaciones.

3. Dichas obras deberan cumplir las siguientes condiciones:
a) obras que afecten a retranqueos y distancias a otras edificaciones

- Las obras que afecten al cerramiento del edificio (fachadas), mediante el aumento del
espesor del cerramiento con la instalacion de aislamiento térmico, fachada ventilada, o
instalacion de elementos arquitectonicos de control ambiental (cuerpos salientes,
galerias, parasoles...) o dispositivos bioclimaticos adosados a las fachadas podran
ocupar los espacios correspondientes a la distancia minima a linderos y a otras
edificaciones, en una dimensiéon maxima en funcion de las respectivas distancias, de
acuerdo al siguiente cuadro
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Distancia a linderos y a Hasta 3 m Entre 3a4m | Entre5y10m | Masde 10 m
otras edificaciones (m)

dimension m) 0,40m 0,50m 1,00m 1,25m

b) obras que afecten a alineaciones oficiales

- Cuando se trate de fachadas sobre el forjado que se sitia a mas de 3 metros (planta
primera de la edificacion), sobre la alineacion oficial estos espacios, tendran una
dimension en funcion de las luces rectas de cada fachada (ancho de la calle o
espacio publico), de acuerdo al siguiente cuadro.

Luces rectas (m) Menos de 8 m Entre 8y 15 m Entrel5y 25m Méas de 25 m

dimension m) 0,50m 0,80m 1,00m 1,25m

- Cuando la obra afecte a la planta baja del edificio la superficie que se pueda, en su
caso autorizar, se definird previa acreditacién de la no afectacion a la funcionalidad
de los espacios libres del dominio publico.

En todo caso el aumento del espesor del cerramiento debera respetar una distancia minima de
100 centimetros al borde de la calzada, salvaguardando en todo caso el arbolado y el
mobiliario urbano.

c) obras que afecten a patios

1. Patios de Manzanas. Las obras que afecten al cerramiento del edificio a patio de manzana
cumplirdn las dimensiones establecidas en el cuadro del apartado anterior en funcién de las
luces rectas entre fachadas.

2. Patios de parcela. Las obras que afecten al cerramiento del edificio a patio de parcela (patio
cerrado o patio abierto), deberan respetar las dimensiones minimas (anchura y superficie)
establecidas en funcién de la altura del patio y del uso de las piezas que abran a ellos. No
obstante, cuando las obras consistan en el aumento del espesor del cerramiento con la
instalacion de aislamiento térmico, y no se puedan respectar las dimensiones minimas, la
superficie que, en su caso, se pueda autorizar, se definira previa acreditacion de la no
afectacion a la funcionalidad del patio ni a las condiciones de iluminacion natural y ventilacion
existente en el interior de las piezas de la edificacion.

Las superficies ampliadas para mejorar la demanda energética de los edificios no podran, en
ningun caso, incrementar la superficie (til de las edificaciones, ni comprometer los niveles de
iluminacién natural y ventilacién existente y necesaria en el interior de las edificaciones asi
como el funcionamiento y la seguridad de los espacios adyacentes tanto publicos como
privados.
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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 reutilizacién. 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 edificacién 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 tendr4 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 autéctonas o de bajas necesidades hidricas: 40% de la
superficie total de la zona verde.

e Arboles: Sin limitacion.

El Proyecto de Edificacién debera 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 urbanizacién de la parcela y la superficie de cubierta o azotea
vegetal y jardines verticales.

Limitacion del caudal méximo 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.

2. 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 reutilizacién, de forma que la evacuacién de aguas pluviales hasta la
red publica de saneamiento se realice lentamente con reduccion del caudal pico, debiendo
cumplirse lo sefialado en la siguiente tabla (independientemente del uso):
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Volumenes de SUDS (*)

Tamario de Ratio minimo Ratio recomendado
parcela (m®/100 m? (m®/100 m?
(mz) 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 deberd 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 edificacion, 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 sera evaluada por los servicios técnicos
municipales. Deberan estudiarse pormenorizadamente los siguientes casos particulares:

« Posibles afecciones de la infiltracion 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.

¢ 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 sefalados en la Ordenanza municipal de Proyecto y Obras de
Urbanizacion.

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

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

V = C/50 (*) + J/1250
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 (mz)

(*) 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 incluirdn 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 indicacion de
los parametros analizados (fisicos, quimicos y normativos), sin que se vea deteriorada en
su almacenamiento y distribucién.

DISPOSICION DEROGATORIA

Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan, contradigan o
resulten incompatibles con lo dispuesto en la presente Ordenanza.
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