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e CAPITULO 5. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION.

ART. 5.0. OBJETO Y CONTENIDO.

Estas Normas Generales tienen por objeto definir las condiciones que deben regular la
edificacion y los &mbitos en que se produce, con independencia de la clase de suelo en la que
se asiente, salvo que se especifique en contrarjo.

Su contenido describe y refleja las exigencias fisicas, que se establecen y cuantifican
posteriormente en las condiciones particulares para cada clase de suelo, que afecten a la
parcela para poder considerarla edificable, y las exigencias minimas que en cualquier caso
Se clasifican segun las caracteristicas de la edificacion en:

* Condiciones que afectan a los ambitos. ’

* Condiciones que afectan a la parcela.

* Condiciones que afectan a las construcciones.

Para facilitar su lectura, se ordena el contenido de forma sistematica y no alfabética.

ART. 5.1. CONDICIONES QUE AFECTAN A LOS AMBITOS.
* AMBITOS DE ACTUACION.

Son 4reas establecidas por las Normas a los efectos de determinar las condiciones
especificas de las actuaciones urbanisticas que se realicen en desarrollo de estas Normas
Subsidiarias de Planeamiento municipal.

Se consideran los siguientes tipos de d&mbitos:

* Parcela (se describe en el siguiente articulo).
* Manzana (se describe en el siguiente articulo).
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* Unidad de Ejecucuén Urbanistica, Ambito minimo de actuagién dellmu% a Iosipfectos de
gestién y ejecucién del planeamiento en suelo urbano (S salvp cUa;,;do se ate de la
ejecucion de sistemas generales, de alguno de sus elementos,Q de actué{crqg\es sladas. Su
objeto es permitir, al menos, la justa distribucion de las cargas beneficigs- derivados del
planeamiento entre los propietarios afectados por una actuacion urbanfstica.

* Poligono de Ejecucién. Ambito de actuacion urbanistica que en suelo urbano (SU) puede
delimitarse para proceder a ejecutar las determinaciones de las presentes Normas
Subsidiarias de Planeamiento y, en suelo apto para urbanizar (SAU), tienen la consideracion
de unidad minima indivisible para la ejecucién de las determinaciones del planeamlento
parcial, debiendo ser gestionados siempre por poligonos completos.

* Zona de ordenacién. Superficie homogénea en lo que se refiere a ordenacién urbanistica
y a la asignacién de usos del suelo y su intensidad, asi como a las condiciones de edificacién.

* Sector. Ambito minimo de planeamiento en que se divide el suelo apto para urbanizar (SAU)
a efectos de su desarrollo posterior mediante Planes Parciales de Ordenacién.

* APROVECHAMIENTO.

Determina la cantidad de m2 edificables sobre un dmbito de actuacién determinado.

Esta determinacion podra efectuarse por la extension total de los mismos (numero total de
m2 a edificar), por un indice relativo al suelo total del &mbito (indice de edificabilidad), o bien
por otras condiciones dependientes del &mbito en cuestién (en funcion de un fondo méaximo
edificable por un nimero fijo de alturas permitido, etc.).

El aprovechamiento tipo en suelo apto para urbanizar (SAU) se define en los términos
previstos en el articulo 97 de la Ley del Suelo .

* DENSIDAD RESIDENCIAL.

Se entendera por tal el nUmero maximo de unidades de vivienda que puede asentarse,
proyectarse o considerarse por unidad de superficie, generalmente en hectareas, en un
determinado ambito de actuacién. Hay que distinguir dos tipos:

Densidad residencial bruta. Cuando se refiere a la superficie bruta total del ambito de
actuacion considerado.

Densidad residencial neta. Cuando se refiere a la superficie neta adscrita a los usos
residenciales en el ambito de actuacién considerado, es decir, una vez descontadas del total

las superficies destinadas a sistemas generales, sistemas locales, y otras eventuales areas
no residenciales o de cesion.




ART. 5.2. CONDICIONES QUE AFECTAN A LA PARCELA.

* ALINEACIONES OFICIALES.

Son las definidas por los planos de ordenacion que forman parte de las Normas Subsidiarias,
o de los Planes y Proyectos que las desarrollen.

Las caracteristicas que las caracterizan son las siguientes:

* A. Definen los limites exteriores de las parcelas edificables con los espacios exteriores
publicos constituidos por la red viaria y el sistema de espacios publicos.

* B. Definen la separacién entre las zonas de diferente ordenanza dentro de los ambitos

pertenecientes al suelo urbano (SU) y al suelo apto para urbanizar (SAU) desarroliado por el
planeamiento parcial.

* PARCELA.

Se define como parcela toda porcién de suelo delimitada con el fin de hacer posible la
ejecucion de la edificacion y de la urbanizacion, dar autonomia a la edificacién por unidades
de construccion, servir de referencia a la intensidad de edificacién y poder desarrollar un uso
admitido.

* PARCELA EDIFICABLE. PARCELA NETA.

Se entiende como parcela edificable a la parte de parcela descrita en el epigrafe anterior,
separada por las alineaciones oficiales, del espacio publico o de otras zonas de ordenacion,
que queda incluida dentro de la delimitacion de alguna de las zonas de ordenanza y que
cumple con las condiciones urbanisticas fijadas para su zona por las Normas Subsidiarias y,
una vez efectuadas las cesiones correspondientes, es susceptible de ser edificada.

Debera cumplir en todo caso las siguientes condiciones:

* A. La unidad de parcela resultante del planeamiento no habra de ser necesariamente
coincidente con la unidad de propiedad.

* B. Deberan cumplir las condiciones minimas de superficie y dimensiones establecidas para
cada zona por esta Normativa, salvo que se trate de parcelas debidamente registradas, o bien
que provengan de un expediente de parcelacién o reparcelacion firme en via administrativa,
con anterioridad a la entrada en vigor de estas Normas.

* C. Las parcelas minimas seran indivisibles de acuerdo con el nimero 1 del articulo 95 de
la Ley del Suelo, debiendo hacerse constar obligatoriamente dicha condicién de indivisible en
la inscripcién de la finca en el Registro de la Propiedad.

* D. Se prohiben expresamente las divisiones de parcelas que den origen a parcelas inferiores
a la minima.

A los efectos de la aplicacién de los indices de aprovechamiento edificable, ocupacién
superficial, etc., en las diferentes zonas de ordenacién definidas por estas Normas, se
considerara la parcela neta definida en los mismos términos que la parcela edificable.

A los efectos de lo previsto en el punto B anterior, se conceptiia como parcela edificable, en
actuaciones de conjuntos de viviendas y exclusivamente para usos reside Giales unifamiliares,
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aquélla que cumpla con la superficie minima exigida por | zoaa«,de,,ordenac n que se
considere, estando dividida la misma en dos partes, una privaNva, eri’idgnge s?\ qpncentraré
la edificacion permitida para la misma en las condiciones de sicién y Vojumen que se
expresen en la Zona correspondiente de aplicacion, y otra parte, ma da con el resto
de la actuacién, que estara destinada a usos de recreo y expansion al servicio de las
viviendas que la hacen necesaria, en la cual no se permite la ejecucion de edificacién sobre
rasante. La suma de las superficies de la parte privativa méas la mancomunada, en ningun
caso serd inferior a la superficie minima de parcela edificable de la Zona de Ordenacion que
se considere.

En ninglin caso serd computable a efectos de parcela minima las superficies de viario de
acceso a las viviendas o conjunto de viviendas, el cual serd siempre publico y de cesién.

* FRENTE DE PARCELA.

Es la distancia existente entre los linderos laterales de la parcela, medida ésta sobre la
alineacion oficial exterior (colindante con vias publicas) de la misma.

Por frente minimo se entiende el menor permitido para que pueda considerarse parcela
edificable.

* FONDO DE PARCELA.

Es la distancia existente entre la alineacion oficial exterior y el lindero posterior de la parcela,
medido perpendicularmente desde el punto medio del frente de la parcela.

El fondo de parcela se regula en ciertos casos por su dimensién minima, la cual debe
mantenerse al menos en una longitud igual al frente minimo de parcela en cada caso,

* ANCHO DE CALLE. DISTANCIA ENTRE ALINEACIONES.

Se entiende por ancho de calle, o distancia entre alineaciones, la dimensién minima existente
entre las alineaciones exteriores que definen dicha calle, considerado ello en el punto mas
desfavorable por manzanas.

* FINCA FUERA DE ALINEACION.

Es aquella en que la alineacion oficial no coincide con las alineaciones actuales, cortando la
linea definida por aquella la superficie de la finca.

* ESPACIOS LIBRES PRIVADOS.

Se consideraré espacio libre privado la parte no edificable de la parcela que, con independen-
cia de la titularidad publica o privada, es de uso privado.

w

Estas superficies podran acoger usos deportivos o de recreo que no s/upongan edificabilidad
sobre rasante, aunque puedan conllevar tratamientos superficiales def'suelo, y aparcamiento.
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* ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

Son los integrantes del sistema de espacios libres de ddginio y blico, mas aquellas
partes no edificables de las parcelas que, independienteme p~fltularidad, sean de uso
publico.

* SOLAR.

Es aquella porcién de suelo urbano que retne los requisitos establecidos por estas Normas
Urbanisticas para considerarse parcela edificable y que se encuentra totalmente urbanizada,
entendiéndose por esto que cuenta con los siguientes servicios en el frente de la misma:

Acceso rodado por viario con calzada pavimentada y con encintado de aceras.
Abastecimiento de agua potable,

Evacuacion de aguas residuales.

Suministro de energia eléctrica.

Todo ello, reuniendo los requisitos minimos que, en cuanto a grado de urbanizacién se
establecen en las Normas Generales de Urbanizacién de esta Normativa Urbanistica.

* MANZANA. MANZANA EDIFICABLE.

Se entendera por manzana la agrupacién de parcelas en areas urbanas limitada por vias o
espacios publicos.

Se considerara manzana edificable el suelo de la manzana, tal como se describe en el parrafo
anterior, comprendido dentro de las alineaciones oficiales.

* RASANTES. RASANTES OFICIALES.

Se entendera por rasante la linea de interseccion del plano de la calle con el plano vertical
que discurre por la directriz de la anterior.

A los efectos de las presentes Normas Subsidiarias se entender4 por rasantes oficiales las
definidas a través de los Planos de Ordenacién de las mismas o de los instrumentos de
planeamiento que se redacten en desarrollo de las citadas Normas, y serviran de nivel de
referencia a efectos de medicién de la altura de la edificacién, excepto para las tipologias
edificatorias retranqueadas de la alineacion oficial, en las que se tomara como rasante oficial
la del terreno circundante en contacto con la edificacion.

En principio, y si no existen determinaciones expresas en contra, se considerardn como
oficiales las rasantes actuales en el suelo urbano de desarrollo directo a través de esta
Normativa urbanistica,




ART. 5.3. CONDICIONES QUE AFECTAN A LAS CONST

Las construcciones en general, con independencia de su u3p d’%ilQlaﬁdad se\"hcuentran
sujetas a tres tipos de condiciones que se determinan espe ’lcameﬂte‘tm,
ordenanza. Estas son:

* Condiciones de posicién de las construcciones dentro de las parcelas.
* Condiciones de aprovechamiento para las construcciones asignadas a las parcelas.
* Condiciones de forma y buena construccion.

Estas condiciones se desarrollan con caracter general a continuacion.

ART. 5.4. CONDICIONES DE POSICION DE LAS CONSTRUCCIONES DENTRO DE LAS
PARCELAS.

La posicién en planta de las construcciones en cada parcela edificable esta sujeta a las
condiciones de separacion que, para las mismas, se establecen en cada zona de ordenanza,
y cuyos conceptos se entenderan en los siguientes términos:

* RETRANQUEO DE FACHADA.

Se entiende por retranqueo de fachada la distancia minima que debe de separar la edificacion
principal de la alineacién oficial exterior de la parcela, medida en toda su longitud sobre la
perpendicular a esta ultima, y que debe de quedar libre,en cualquier caso, de todo tipo de
edificacién, sobre y bajo rasante, salvo que de forma expresa se establezca otra disposicién
en las normas particulares de las correspondientes zonas de ordenanza.

* RETRANQUEOS A LINDEROS.

Se entiende por retranqueos a linderos la distancia minima que debe de separarse la
edificacion principal de los linderos de la parcela no coincidentes con alineaciones oficiales.

Podran establecerse diferentes retranqueos para los linderos laterales y para los linderos de
fondo o testero.

* AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION.,

Se entendera como area de movimiento el area dentro de la cual puede situarse la edificacién
principal, deduciéndose ésta como consecuencia de aplicar las condiciones particulares de
posicién de cada zona de ordenanza.
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* FACHADAS DE LA CONSTRUCCION. LINEA DE

Constituyen la fachada de un edificic los paramentos
verticaimente al mismo, cualquiera que sea su posicion d

Se llama linea de fachada a la proyeccion vertical sobre el terreno de dicha fachada.
* FACHADA EXTERIOR. LINEA DE EDIFICACION.,

l.a fachada o fachadas, més préximas a las alineaciones oficiales de la parcela, se denominan
fachadas exteriores. La proyeccion vertical de las fachadas exteriores sobre el plano
horizontal se denomina linea de edificacion.

* ALINEACION FIJA DE FACHADA.,

Es la alineacién de la edificacién definida graficamente en los planos de ordenacién de las
Normas Subsidiarias, o de los planes que las desarrollen, sobre la cual debe apoyarse la linea
de edificaciéon o fachada de la edificacion principal.

ART. 5.5. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO PARA LAS CONSTRUCCIONES
ASIGNADAS A LAS PARCELAS.

El aprovechamiento susceptible de ser asignado a las parcelas se regira por los valores que,
en cada caso, fijen estas Normas a los siguientes parametros:

* INDICE DE EDIFICABILIDAD SUPERFICIAL MAXIMA.

Es la maxima relacién de superficie edificable que se asigna por las Normas Subsidiarias a
un ambito edificable. Se expresa en m2 construibles (m2e) sobre cada m2 cuadrado de suelo
{m2s). ’

Segun el &mbito de actuacién considerado, en el que se detalla el valor de la edificabilidad,
se aplicara de la forma siguiente:

* Se considerara edificabilidad superficial neta, o simplemente edificabilidad, y se
aplicard sobre parcelas netas edificables, definidas por sus linderos y las alineaciones
oficiales.

* Se considerar4 edificabilidad superficial bruta, y se aplicara sobre la superficie total
del 4mbito considerado, segun la delimitacién del mismo determinada por las Normas
Subsidiarias.

* SUPERFICIE MAXIMA CONSTRUIBLE.

Es la méaxima superficie (m2e), que se puede construir en cada ambito, de acuerdo con lo
asignado por las Normas Subsidiarias, y se deducird multiplicando el indice de edificabilidad
(m2e/m2s), bien sea neto o bruto, por la superficie (m2s) del ambito considerado. Vendra
expresada en m2e, y su aplicacién se regulara por los criterios siguientes;

* A. Alos efectos de su medida, ésta se realizara por el perimetro envolvente exterior de las
construcciones, computando a tal efecto toda la edificacién realizada sobre rasante, incluidos
los cuerpos volados en el caso de estar cubiertos, de tal forma.que si gstuviesen cerrados por
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uno o dos de sus lados computaran el 50%, y el 100% en caqo de estar 9errad03_ gor tres de
sus lados, g <

* B. En las zonas de vivienda colectiva no se computaran a ef ificabilidad los
soportales y pasajes.

* C. Computara la edificacién bajo rasante cuando los sétanos o semisétanos no estén
destinados a aparcamiento o a alguna de las instalaciones para el servicio exclusivo del
edificio (calefaccion, acondicionamiento de aire, maquinaria de ascensores, cuartos de
basuras, contadores, trasteros, centros de transformacién, etc.).

* D. La edificacién bajo cubierta computara en las condiciones que se exponen en el art 5.6,
referente a la Altura libre de pisos.

La superficie méxima construible serd, por tanto, la resultante de la suma de las superficies
construibles de todas las plantas que componen la edificaciéon por encima de la rasante oficial
de la calle, o en su defecto del terreno en contacto con la edificacién, mas la superficie en
posicion bajo rasante con las precisiones realizadas en los puntos A, By C.

* SUPERFICIE OCUPABLE DE PARCELA EDIFICABLE.

Es la maxima fraccion de suelo de la parcela edificable que podra quedar comprendida dentro
de los limites definidos por la proyeccién sobre un plano horizontal de las lineas externas de
toda la edificacién y excluidos los cuerpos volados, cerrados o no. Se expresa como
porcentaje respecto de la superficie neta de la parcela edificable.

La méaxima superficie de ocupacion se calculara como resultado de aplicar el porcentaje fijado

sobre la superficie total de la parcela neta y edificable, expresandose en metros cuadrados
(m2s).

El célculo de la superficie ocupable de parcela edificable vendra expresado en m2s, y en este
caso se define como resultado de multiplicar el frente de parcela por el fondo maximo

edificable, descontando, en su caso, la superficie de este fondo que no corresponda a la
parcela.

Si la zona de ordenanza permite la existencia de edificaciones auxiliares, la superficie
ocupable de estas se expresa como porcentaje respecto de la superficie libre de la parcela
una vez descontada la superficie ocupada por la edificacion principal.

* FONDO MAXIMO EDIFICABLE.

Es la mayor profundidad recta de la edificacion permitida sobre rasante por las Normas
Subsidiarias a partir de la alineacién oficial exterior de la parcela o del retranqueo exigido. Se
expresa en metros lineales (m) y se medira sobre la perpendicular a la alineacion exterior en
cualquiera de sus puntos.

Con caracter general se establece un fondo maximo edificable sobre rasante de 15m aplicable

a todas las tipologias edificatorias definidas en el articulo siguiente, salvo en el caso de la
Edificacién aislada.
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* LIMITE POR NUMERO DE VIVIENDAS.

dejando sm materializar la posible superficie de edificabilidad no utilizable por ese numero
maximo de viviendas.

ART. 5.6. CONDICIONES DE FORMA Y BUENA CONSTRUCCION.

* TIPOS DE EDIFICACION.

Se entienden por tipos (o tipologias) de edificacién los modelos constructivos basicos que
sirven de contenedores edificados de los usos permitidos por estas Normas. Su eleccién se
basa en los propios tipos existentes en el municipio que, o bien se han utilizado tradicional-
mente, o bien son de reciente aparicion en areas nuevas,

Los tipos de edificacién permitidos en cada zona de ordenanza se aplicaran obligatoriamente
a los mismos, definiendo esta Normativa Urbanistica tanto su morfologia como los parametros
dimensionales que acotan sus medidas.

Los tipos admisibles son los siguientes:
* A. Edificacién entre medianerias.

Construcciones que ocupan todo el frente de la alineacion oficial correspondiente a su
parcela, de forma que sus limites se encuentran en los lindes parcelarios laterales.

En general, se puede decir que si la linea de edificacién se localiza sobre la alineacién oficial,
o0 salvo un retranqueo regular de la misma, la tipologia que se describe abarca a la totalidad
de la manzana considerada, y da lugar a las tipologias en manzana cerrada, salvo que se
trate de tipologias agrupadas en hilera o adosadas, dependiendo, ademas, del caracter de
vivienda muitifamiliar o unifamiliar.

* B. Edificacion aislada.

Construcciones que se encuentran separadas de otras edificaciones o lindes
parcelarias distintas de la alineacién oficial, en todas las caras o fachadas de la citada
construccion.

* C. Edificaciéon pareada.

Construccion que posee una de sus caras unida a uno sélo de los lindes parcelarios,
en contiglidad con otra construccién o edificacién, con independencia de su situacién con
respecto a la alineacién oficial.

* D. Edificacién adosada.

Construccién que posee dos de sus caras unidas en los lindes parcelarios en
cotiguidad con otra construccién o edificacién, con independencia de su situacion con respecto
a la alineacion oficial. :
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* E. Edificaciéon en bloque,

Construcciones que, respondiendo a cualquie g,
puede, o no, tener su frente paralelo a la alineacion ofi ' ’-‘t"' i cnéngr' cipal posee un

fondo superior a 10 m, un frente mayor que 15 m, y un altura 'igq!pl\,g rior a 2 plantas,
computando como tal la planta baja,

* ALTURA DE LA EDIFICACION.

Es la dimension vertical de la misma, medida de la forma siguiente:

* A. En las edificaciones principales.

La altura se medir4 desde la rasante oficial de la acera para las tipologias edificatorias
en que coincida la alineacion oficial con la linea de edificacién, o desde la rasante del terreno
en contacto con la edificacién para las tipologias edificatorias en donde no se cumpla la
condicién anterior, hasta la cara inferior del forjado que forma el techo de la Gltima planta por
la fachada considerada. En el caso de no existir este ultimo forjado, la altura se medira hasta
la linea definida por la interseccién del plano de cubierta con el del paramento vertical exterior
considerado, En todos los casos, la medida se efectuaré en el punto medio de la fachada que

se considere. En edificacion aislada, la comprobacién de la altura se efectuara en todas las
fachadas exteriores.

Si la calle en que se mide la altura tiene una pendiente comprendida entre 02 y 5%
sexagesimales, sera preciso comprobar el cumplimiento de la altura cada 18 m de alineacion
de la edificacion, comenzando desde los 5 m a partir del punto mas alto de la calle o terreno
en la alineacion considerada. En caso de que en algun punto de medida se supere la altura
maxima permitida en la zona que se considere, la edificacién que se proyecte debera
adecuarse a este limite, bien banqueandose o proponiendo algun otro sistema, y en todo
caso, respetando las dimensiones minimas de altura libre consideradas para cada planta.

Si la pendiente de la calle o terreno, en la alineaciéon considerada, tuviese una pendiente
comprendida entre los 5%y los 10? sexagesimales, la comprobacién anteriormente expuesta
se efectuara en las mismas condiciones cada 9 m, y si superase los 10? sexagesimales, esta
comprobacién se efectuara cada 6 m.

En cualquier caso, tanto si se trata de calles o terreno sensiblemente plano, como si tiene
pendiente en cualquier grado, la altura medida por el nimero de plantas, considerada en el

parrafo que sigue, serd asimismo restrictiva y limitativa en las condiciones que cada zona de
ordenanza fija.

También puede expresarse la altura de la edificacién por el nimero de plantas completas que
tiene la edificacion sobre la rasante oficial o, en su defecto, sobre el terreno en contacto con
la edificacién. A tal efecto computaran como plantas completas todas aquellas cuyo techo
(cara inferior del forjado que se considere), se encuentra a mas de 1 m sobre la rasante oficial

citada, o en su defecto desde el terreno en contacto con la edificacién considerado en su
punto mas desfavorable.

* B. En las edificaciones auxiliares.

Esta altura se medira desde la rasante del terreno hasta el pumo mas elevado de la
cubierta,
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* C. Edificacion con frente a dos calles de rasante diferente.

del terreno en la fachada opuesta o interior, la altura de la edificacion se computara indepen-
dientemente para cada una de las fachadas o alineaciones que se consideren, debiendo
resolver estructuralmente en el cuerpo de la edificacion la diferencia de altura significada.,

* D. Edificacién en esquina.

Tanto en tipologia de manzana cerrada como de bloque, los edificios en esquina y con
fachadas con nimero méaximo de plantas diferente, la altura mayor de edificacion podra
continuarse sobre la fachada con altura menor en un frente maximo de 12 m, o un 40% del
frente de esa fachada si ésta tuviera menos de 30 m de longitud,

* ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION.

Sera la mayor altura que se podra alcanzar en aplicacién de lo que determinan las Presentes
Normas Subsidiarias segun la zona de ordenacién en que se ubique la edificacion o parcela
que se considere.

Podré expresarse tanto en m lineales como en numero de plantas méximas sobre rasante,
y su aplicacién se regulara por los criterios descritos en el epigrafe anterior. Si la zona de
ordenanza en cuestion fijase ambos limites maximos, altura en m y nimero maximo de

plantas, dichos limites se consideraran simultaneamente a efectos de su cumplimiento y
adecuacion,

La altura se define por su medida en m lineales, medidos sobre la vertical, 0 en numero de
plantas sobre la rasante, contabilizando siempre la planta baja.

* ALTURA LIBRE DE PISOS.

Es la distancla medida sobre la vertical entre la cara inferior del techo de una planta y el
pavimento de la misma planta, ambos totalmente terminados y en el punto méas desfavorable
en caso de escalonamientos en planta.

A efectos de estas Normas Urbanisticas se consideran las siguientes plantas:
* Plantas sobre rasante.

Planta baja. Se considera como tal la planta por la que se produce el acceso principal
a la edificacion, y que sirve de referencia horizontal y cota cero para la edificacién. Con
referencia a la rasante oficial, se situara entre los valores +0,10 my + 1,30 m.

Su altura libre no serd inferior a 2,80 m en zona de casco antiguo, ni inferior a 2,60 m en el
resto de las areas.

Si la edificacion es industrial o tiene otro uso que no sea el residencial, esta altura libre no
sera inferior a 3,00 m.

Las alturas méximas de estas plantas se definen en la ordenanza correspondiente.
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Plantas altas o planta tipo. Se consideran como tale
situadas por encima de la planta baja.
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Su altura libre no seré inferior a 2,60 m. D

Bajo cubierta o planta bajo cubierta. Se considera como tal la planta que se sitGa por
encima del forjado de techo de la ultima planta, y cuyo espacio se localiza entre el citado
forjado y los planos que conforman la cubierta, con independencia de la estructura portante
de ésta. En ningun caso podra prolongarse el plano de fachada por encima del ultimo forjado.

A efectos del computo de edificabilidad total de la edificacién que se considere, se considerara
como superficie edificada la superficie bajo cubierta que tenga una altura libre igual o superior
a 1,50 m,

* Plantas bajo rasante.

Semisétano. Es aquélla cuyo techo, terminado, se encuentra en todos sus puntos por
encima de la rasante oficial o, en su defecto, del terreno en contacto con la edificacién, méas
de 0,25 m y menos de 1 m, Por encima de esta Ultima medida, en cualquiera de los puntos
estimados, la planta en cuestion se considerard que esta sobre rasante como planta baja,
salvo que, por tratarse de terrenos con una pendiente natural superior a los 10? sexagesima-
les (17,63%) sea el Pleno del Ayuntamiento quien, con base en el Informe de los Servicios
Técnicos Municipales, estime las condiciones en que se ha de considerar esta planta o
fraccion de planta.

A efectos del computo de edificacién sobre rasante, computaré la superficie que, consideran-
dose planta baja segun el parrafo anterior, quede delimitada por el poligono que una los
puntos en que la cota de la cara del forjado de techo del semis6tano a la rasante considerada
sea de 1 m, y si s6lo ocurre esta circunstancia en uno de los puntos en que se considera la
rasante, el poligono definido ser4 el que forma la perpendicular por el citado punto a la
alineacion y la linea que defina la mitad del fondo edificado.

Su altura libre no sera inferior a 2,50 m.

Sétano. Es aquella planta cuyo techo, terminado, se encuentra en todos sus puntos
bien por debajo de la rasante oficial o, en su defecto, de la rasante del terreno en contacto
con la edificacion, o bien se encuentre dicho plano de techo por encima de las rasantes
descritas, sin sobrepasar los 0,256 m por encima de las mismas, estableciéndose esta
condicién en cualquiera de los puntos del perimetro de la edificacion.

Su altura libre no seré inferior a 2,20 m.
* CUBIERTA DE LA EDIFICACION.

Se entiende por cubierta de la edificacién, el elemento o elementos, constructivos que cierran
la edificacién por encima de la cara superior del Gltimo forjado.

Las cublertas serdn en cualquier caso inclinadas con pendientes minimas de 20° sexagesima-
les y maximas de 302 sexagesimales, admitiéndose excepcionalmente la cubierta plana para
soluciones de terrazas descubiertas, siempre y cuando no se vean desde el viario y zonas
publicas, en las zonas del Casco Principal o de Peralejo. '
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El espacio existente entre el ultimo forjado y la cubierta podr almnaje,
trastero, etc, salvo que expresamente se permita el aprovecham
normas particulares de las zonas de ordenanza o, en su caso, NOIM\
Planes Parciales de Ordenacién que desarrollen los sectores previstoS, uyo caso la
cubierta o plano de cubierta deber4 tener un coeficiente de transmisién térmica a través de
ella inferior a 0,53 kcal/hm2°C (0,6 w/m2°C) y tenga una altura libre media igual o superior a
2,20 m y una altura libre minima de 1,50 m en su punto méas desfavorable, en cuyo caso
computara como edificabilidad.

* CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA CUBIERTA.

Se permiten por encima de la cubierta las siguientes construcciones:

* A. Los elementos decorativos y de remate de caracter estético que completan la fachada.
* B. Los elementos técnicos y de servicios, anejos a la edificacién (almacenamiento de agua,
chimeneas, etc.), que deben quedar en cualquier caso inscritos dentro de un plano de 45°

sexagesimales apoyado sobre la linea de altura méaxima permitida en la fachada.

* PARED MEDIANERA. LINEA MEDIANERA.

Se entiende por pared medianera a la que se construye sobre el terreno de dos propietarios
contiguos. Se entiende por pared contigua a la construida dentro de los limites de una sola
finca, cuya cara exterior se apoya sobre la linea de la propia linde, y que puede quedar oculta
al adosarle otra pared contigua de la edificacién colindante.

La superficie de pared medianera o contigua que queda expuesta a la intemperie se denomina
medianeria.

Se entiende por linea de medianeria la proyeccién vertical sobre el terreno de la pared
contigua o de la mitad de la pared medianera.

Las medianerias que queden al descubierto, bien por realizarse edificacion de diferente altura
sobre paredes contiguas o medianeras, o bien por derribo de una de las construcciones,
deberan tratarse como fachadas por el particular o propietario causante de su exposicion a
vistas, debiendo ser su tratamiento al menos por enfoscado o pintado.

Su uso y servidumbres atenderan a lo establecido en su caso en el Codigo Civil y demas
normativa de aplicacion.

* CUERPOS SALIENTES SOBRE LA LINEA DE FACHADA.

Se entiende por tales a los elementos construidos que siendo solidarios y pertenecientes a
la edificacién, sobresalen de la misma por delante del plano que contiene a cada fachada.

Estos cuerpos salientes deberan ser abiertos como balcones.

Se prohiben los cuerpos salientes cerrados,salvo que vuelen sobre dominio privado y, en todo
caso, con un saliente maximo de 1,50 m sobre el plano de fachada.,

Se prohiben los cuerpos salientes que disten menos de 3,00 m gesde cualquiera de sus
puntos a la rasante de la acera o terreno.

)j
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Se prohiben cuerpos salientes en calles de ancho inferior a 6 m.
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En calles de ancho mayor o igual a 6 m y menor de 8 m se permiten cuerﬁos ,,sa'ﬁenteé_ .
un vuelo no superior a 0,60 m. En calles de ancho igual o mayor de 8 menof'dé g
permiten cuerpos salientes con un vuelo no superior a 0,80 m. Por ultimo, éneallee~de ancho

igual o superior a 10 m se permiten cuerpos salientes con un vuelo no superior a0,90 m.

En cualquier caso, los cuerpos salientes deberan retranquearse 0,40 m del encintado de la
calle o de la linea de arbolado existente.

La longitud maxima, medida en la direccién paralela a la fachada, de cada balcén sera de
2,50 m, no permitiéndose la disposicién de balcén corrido a lo largo de toda la fachada,
debiendo de dejar una distancia de separacién minima entre ellos de 0,80 m.

La distancia minima que debera respetar cualquier balcon hasta el extremo de la fachada sera
de 0,60 m.

* ELEMENTOS SALIENTES.

Son elementos integrantes de la edificacién, o elementos constructivos no habitables, de
caracter fijo o mévil, que sobresalen de la linea de fachada.

Los elementos salientes tales como zécalos, pilares, aleros, gargolas, marquesinas, parasoles,
rejas y otros semejantes, se limitaran en su vuelo por las mismas condiciones que las
descritas en el epigrafe anterior, con las siguientes excepciones:

* A. Se admiten zécalos, rejas, y otros elementos de seguridad en todas las situaciones

respecto de su posicién en la fachada, que podréan sobresalir un maximo de 0,10 m respecto
a la linea de fachada.

* B. Se admiten los elementos salientes en planta baja (marquesinas, toldos, etc.) siempre
que den frente a calles con ancho superior a 6,00 m, dejando como minimo una altura libre
a la rasante del terreno desde cualquiera de los puntos de aquél de 3,00 m y que no tengan
una longitud superior a 4,00 m. En cualquier caso, deberan retranquearse 0,40 m del
encintado de la calle o de la linea de arbolado existente.

* C. Los aleros de cubierta podran sobresalir del plano de fachada hasta un méaximo de 0,60
m en cualquier caso. El vuelo no sera inferior a 0,20 m.

* ENTRANTES EN LA LINEA DE FACHADA.

Son los elementos de la edificacién situados al interior al plano de la fachada méas cercana

a la alineacion exterior, quedando total o parciaimente abiertos al exterior y pudiendo estar
cubiertos o descubiertos.

Los entrantes seran de los siguientes tipos:
* A. En planta baja, Patios paralelos a la alineacién oficial, pasadizos perpendiculares u

oblicuos con angulo mayor de 60° sexagesimales con respecto a la alineacion de la
edificacion, y espacios porticados abiertos paralelos a la alineacion oficial.

Su ancho minimo seréa de 3,00 m, con una altura libre |gual a Ia de Ia planta baja,




* B. Por encima de la planta baja. Terrazas cubiertas o descubie#
de 1,560 m y su altura libre igual a |la de la planta donde se loc&\i

* PATIOS DE LUCES Y VENTILACION.
Son patios de luces y ventilacion los espacios no edificados situados dentro del cuerpo
edificable principal, destinados a proporcionar luz y ventilacién a las dependencias que dan
a ellosé, sean o no piezas habitables.

Se establecen las siguientes condiciones de dimensiones y superficie de dichos patios:

Patios cerrados. La distancia entre los paramentos opuestos de los patios cerrados se
estabiece en funcion del uso de los locales que abren a ellos y de la altura del patio (H).

La altura (H) del patio se medira desde el nivel del pavimento de las viviendas o estancias
mas bajas, cuyos locales abren a él, hasta la linea de coronacién superior de |a fabrica del
paramento frontal considerado.

En la tabla siguiente se determinan las distancias minimas requeridas.

TABLA DIMENSIONES DE PATIOS CERRADOS

Distanca entre el paramento Distancia entre paramentos
con hueco y el paramento frontal laterales ciegos
Uso del iocal Paramento Paramento Paramento Paramento
frontal con fronta! frontal frontal
huecos cieQo con huecos ciego
A 8 [+ D
- Dormitorio - D A>=040 H B>=032H C»=032H D>=025H
>= 3,30 m >= 3,00.m >= 3,00 m >=u 270 m
- Comedor - C >= 330 m >2 300 m >= 300 m >=270m
- Cocina - K A>=030H B>=024H C»>=024 H D>=0,19 H
>=300m >a270m >= 270 m >= 2,40 m
- Escalera oros usos A>=025H B>=020H C»>=020H D>=0,16 H
>= 270 m >= 240 m >= 240 m >=210m

Las dimensiones A, B o C de los patios interiores, correspondientes a parametros con huecos
de dormitorio (D), o de comedor (C), podran reducirse hasta llegar a ser de 0,30 H, a
condicién de que la superficie de planta del patio, obtenida a partir de las dimensiones

minimas que resultan del cuadro, se incremente en la misma proporcién en que se disminuya
la dimensién A, Bo C.

Los patios situados en las medianerias de los edificios cumpliran las anteriores condiciones,
considerandose como paramento frontal ciego el plano de medianeria, o bien se podré
considerar como patio Uunico mancomunado, perteneciente a edificios colindantes, si se
formaliza para ello escritura publica adecuada y se procede a la inscripcién de dicha condicién
en el Registro de la Propiedad con respecto a ambas fincas.

Para el caso de patios interiores con planta no rectangular, las distancias minimas entre
paramentos y su superficie minima resultante se establecera a partir de criterios de analogia
con situaciones rectangulares asimilables y de acuerdo con el cuadro.
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Ningun patio cerrado tendréa la consideracion de espacio extey
manzana establecido en los planos de ordenacion,

* ACCESO.

Se entiende por tal cualquier hueco de la edificacion que permita el acceso al interior de la
edificacién o de la parcela.

Los accesos a la vivienda, en edificaciones multifamiliares o colectivas, tendran un ancho
minimo de 1,50 m y una altura libre minima de 2,60 m y, en viviendas unifamiliares, 1,00 m
de anchoy 2,10 m.

Los portones y cancelas de acceso al interior de la parcela tendran un ancho maximo de 2,50
m y una altura libre maxima de 4,00 m.

En el caso de que sean de material metélico, deberan miniarse y limpiarse periodicamente.

La abertura de las hojas se efectuara hacia el interior de la edificacién o parcela. No obstante,
si se trata de edificaciones de uso publico, cualquiera que sea su naturaleza, las hojas abriran
hacia afuera debiendo quedar el hueco retranqueado hacia el interior, en la profundidad
equivalente al ancho de la hoja de cierre cuando menos.

Todo acceso a la edificacién deberé estar convenientemente senalizado de manera que sea
reconocible e identificable a cualquier hora del dia y desde la acera opuesta de la calle.

En las construcciones destinadas a usos distintos del residencial unifamiliar, el acceso
permitird su utilizacion sin dificultad a personas con movilidad reducida, bien por edad
(ancianos y nifios) o bien por disminucién de su capacidad fisica de forma temporal o
permanente. A estos efectos, la diferencia maxima entre la cota de la via publica frente al
portal y la de acceso al ascensor, no sera superior a 0,04 m, debiendo existir ademas una
rampa adecuada para salvarla por coches de nifo, invalidos y similares.

En las construcciones que se dediquen a uso publico (con independencia de su titularidad)
esta accesibilidad debera garantizarse en su interior, dotandolo de barandillas, pasamanos
y elementos complementarios para facilitar el desplazamiento a los itinerarios interiores de uso
publico, con disefios y formas adecuadas a los sentidos de circulacion y a los recorridos
previsibles.

* ESCALERAS.

Se entienden por tales los elementos de comunicacion vertical entre las plantas del edificio.

E) ancho minimo de la escalera sera de 0,80 m en las viviendas unifamiliares, de 1,10 m en
edificios multifamiliares de vivienda, y de 1,00 m en edificios de uso publico, debiendo, en

cualquier caso, cumplir simultdneamente la normativa sectorial vigente que les sea de
aplicacion.

Se admite la iluminacion y ventilacién de escaleras con lucernarios cenijales de superficie en
planta igual o superior a 1/8 de la que tenga la caja de escaleras/p"ara edificios de hasta
cuatro plantas (incluida la baja) y siempre superior a 1 m2.
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060m<h+2t<0,64m

Siendo h la dimensién de la huella en m y t la altura de la tabica en m, oscilando dichas
dimensiones entre los sigientes valores:

020m>t>014my0,36m>h>024m
* CERRAMIENTOS EXTERIORES.

Se entienden como cerramientos exteriores todos los elementos de las construcciones y
edificaciones susceptibles de ser visibles desde la via publica. En todos los casos deberan
cumplir las siguientes condiciones:

* A. Las fachadas de la edificacién y los vallados de parcelas, deberan enfoscarse en sus
caras exteriores de forma que permitan la aplicacién de pinturas, encalados, etc., o bien
ejecutarse exteriormente con ladrillo o elementos vistos cuando se realicen con materiales de
buen aspecto, reducida conservacion y coloracién adecuada al entorno, siempre que ello no
esté prohibido por las condiciones particulares de las distintas zonas de ordenacién.

* B. Las cubiertas de las edificaciones principales tendréan acabado de teja de color rojo,
pizarra o similares. Tan s6lo se permite el uso de placas de fibrocemento en ejecuciones de
cubricién de cubierta en las edificaciones industriales y en las auxiliares o secundarias,

siempre que no se vean desde ningun punto del espacio urbano publico, calles, plazas,
jardines, etc.

* C. Los cierres de parcela, cercas o vallados, en definitiva, los elementos que sirven para
delimitar o cerrar las parcelas o propiedades, deberan cumplir las siguientes condiciones:

Los cierres de parcela con el espacio publico podran ejecutarse, salvo que se
determine en contra o en mayor cuantia en las zonas de ordenanza o en la normativa propia
de los sectores, en una parte opaca, a base de mamposteria o fabrica de piedra, o chapado
en este material, con una altura minima de 0,70 m y méaxima de un 1 m medido sobre cada
punto de la rasante del terreno en donde se proyecte, pudiéndose llegar hasta los 2,50 m en
las mismas condiciones anteriores, con un cerramiento permeable a vistas, vegetal, de
cerrajeria, etc., salvo que la normativa especifica de la zona que se considere estime otros
valores de la altura citada,

En el Suelo No Urbanizable (SNU y SNUP), los cerramientos de parcela podran ser opacos
en su base, siempre que existan elementos que garanticencon su permeabilidad para la
fauna, sin rebasar una altura maxima de 1,40 m sobre la rasante de cualquier punto de su
recorrido, y con una altura maxima hasta de 2,00 m si el cierre se realiza con elementos

didfanos y permeables a vistas (setos vegetales, mallazos, cerrajerfa, alambrado sin puas,
etc.)

Queda expresamente prohibida la preparacién o apertura de huecos en cercados y
vallados que no se ajusten a lo establecido en la presente Normativa.

En su ejecucion se ofreceran las suficientes garantias de estabilidad frente a impactos
horizontales y acciones horizontales continuas. Los materiales utilizados, su textura y calidad,

alcanzaran un buen aspecto, una reducida conservacién y una coloracaé .adecuada al entorno
en donde se sitlen. Y ,
/ . , ‘,\ |
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Se prohibe expresamente la incorporacion de materiales
tales como vidrios rotos, filos, puntas, espinas, etc.

* HUMEDADES E IMPERMEABILIZACION.

En todos los elementos verticales de las edificaciones principales que se encuentren en
contacto con el terreno, sera necesaria la colocacion de un material impermeabilizante que,
situado a una altura no superior a 0,50 m de la rasante del terreno, evite el paso de
humedades por capilaridad, resistiendo una previsible presién hidrostéatica.

Se aconseja la realizacién de camaras de aire que aislen la planta baja de dichas humedades
del terreno.

* CONDICIONES INTERIORES DE LOS LOCALES.

Toda pieza habitable tendré iluminacion y ventilacién directas desde el exterior por medio de

huecos de superficie total no inferior a 1/6 y 1/8, respectivamente, de la superficie que tenga
el local que se considere.

Queda expresamente prohibido ventilar o iluminar una estancia habitable a través de otra,

El resto de las condiciones interiores de la edificacion se regula en las presentes Normas
Urbanisticas para cada uso en concreto.

* NORMATIVA DE RANGO SUPERIOR.

Los Servicios Técnicos del Ayuntamiento velaran por el cumplimiento de las Normas Basicas
de la Edificacién, de obligado cumplimiento, y de la restante normativa especifica que sea de
aplicacion a las construcciones que se realicen en todo el término municipal.

ART. 5.7. TIPOS DE OBRA.

* CONDICIONES GENERALES.

Una vez adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico, con caracter general,toda
actuacion edificatoria se someter4 en principio a las normas deducidas de la clase de suelo
en que se encuentre, cinéndose para el suelo urbano a la ordenanza de zona que le sea de
afeccion, y en suelo apto para urbanizar a las que se deriven del planeamiento parcial que
se haya redactado y aprobado definitivamente para el sector en cuestion, sin perjuicio de la
aplicacién de las normas generales que para toda edificacion se determinan.

Las actuaciones edificatorias de todo orden que se preduzcan en suelo no urbanizable se

someteran en todo a las normas previstas en el Capitulo 10 de la presente Normativa
Urbanistica.

* TIPOS DE OBRA.

A efectos de establecer una clasificacion de los diferentes tipos de obra que preven las
presentes Normas Urbanisticas, se relacionan a continuacion:
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* A. Obras de Construccion.

- Obra de nueva planta.
- Ampliacion.

* B. Obras de Reconstruccién o Reforma.

- Recuperacion.

- Acondicionamiento.
- Consolidacién.

- Reestructuracién.

* C. Obras de Mantenimiento.
* D. Obras de Destruccién.

- Demolicion total.
- Demolicién parcial.

La definicién y extensién de cada una de ellas es la que se sefala en el articulo 7.4 de las
presentes Normas Urbanisticas.

Por lo que se refiere a las obras de nueva planta, y a efectos de las presentes Normas, se
definen como tales las obras a realizar sobre el terreno que sea, sin distinciéon de clasificacién
o calificacién del mismo, sin ninguna situacién preexistente de edificacion sobre el mismo o
bien que se haya demolido ésta con anterioridad a la actuacién edificatoria.

* CONDICIONES DE ACTUACION SOBRE LOS TERRENOS.

En principio, y siempre que no se determine en contrario en las normas especificas de cada
zona de ordenanza o normativa de sector, sobre cualquier terreno del término municipal se’
podrd actuar de cualquiera de las formas a que hacen referencia los tipos de obra
relacionados en el punto anterior.

Lo citado en el parrafo anterior no sera de aplicacion en la edificacion sometida a algun tipo
especifico de protecciéon de los previstos en el Capitulo 7 de las presentes Normas
Urbanisticas, y relacionadas en el Catadlogo Complementario de Bienes a Proteger.

ART. 5.8. GARAJES.
* DOTACION DE ESTACIONAMIENTO.

No se establece como obligatoria la dotacién de aparcamiento en parcela propia para los
edificios catalogados y que se rehabiliten, habida cuenta del dafio que para la imagen urbana
supondria la proliferacién de vados y puertas cocheras. No obstante, estas Normas seran de
aplicacién en los casos en que se proyecte aparcamiento al servicio de otro uso y en
construcciones destinadas especificamente a garaje. Un Plan Especial podra, en su caso, y
en el futuro, articular estas determinaciones de forma mas especifica.
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La dotaciéon de aparcamiento podréa situarse:
* En espacios libres de la parcela

* En el interior de la edificacion

* En aparcamientos mancomunados, sobre o bajo rasante, situados en patios de
manzana o espacios libres privados. En el ditimo caso, si el espacio libre esta calificado como
tal, s6lo podran instalarse de modo que no impliquen tala de arbolado.

* PLAZAS DE ESTACIONAMIENTO.

Las plazas de estacionamiento deberan tener su suelo horizontal y plano. No tendran la
consideracion de plaza de aparcamiento los espacios que carezcan de facil acceso y
maniobra.

El tamano minimo obligatorio de las plazas, sera:

Vehiculo Ancho Longitud m
Motos 1,50 2,50
Automéviles 2,50 4,50
Furgonetas 2,50 4,70
Camiones 3,00 9,00

En garajes de automdviles, la superficie minima obligatoria seré el resultado de multiplicar por
25 m2 el numero de plazas de aparcamiento previstas.

* DOTACION DE PLAZAS EN FUNCION DEL USO.

En los edificios de nueva construccién debera preverse un.nimero de plazas minimo de
acuerdo con lo senalado en este articulo. Los edificios catalogados o que se rehabiliten de
acuerdo con las obras calificadas en estas Normas, deberan prever las plazas de estaciona-
miento que sean viables, dentro de las caracteristicas previstas de la obra a realizar,
procurando aproximarse lo mas posible a las dotaciones minimas aqui senaladas. Las
dotaciones minimas de plazas para estacionamiento de vehiculos automoviles segun los usos
a implantar, deberan observar las relaciones o proporciones siguientes:

Uso N2 de plazas para automdoviles
Vivienda, apartamentos o estudios 1 plaza / 1 vivienda
Residencia comunitaria 1 plaza / 100 m2
Industria, artesania y servicios 1 plaza / 100 m2
Hospedaje 1 plaza / 3 habitaciones
Hostelerfa, comercial, oficinas 1 plaza / 100 m2

Salas reunién, servicios, mercados 1 plaza / 60 m2
Educativo, Cultural, Sanitario, Asistencial, Religioso 1 plaza / 100 m2

Ocio y recreo 1 plaza / 25 usuarios
Deportivo 1 plaza / 200 m2

En los casos en que la dotacién se expresa en funcién de la superficie, se entiende que se
trata de m2 de superficie Util del uso principal, sin contar espacios de almacenaje o servicios.
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* CONDICIONES DE LOS GARAJES EN RELACION CO VlA@?LICA:‘f" )
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No podréan abrirse accesos de garaje a la red viaria, a distan\ia iNEir. s esquinas
Tampoco podran realizarse accesos en tramos curvos o punigs de b& d, y deberan

la red colindante, procurando evitar los puntos de mayor concentr
los cruces de calzada,

e peatones, como

Los vados en las aceras publicas tendran un ancho maximo de a 4,00 m, y su separacion
entre ejes no sera inferior a 10,00 m.

* TAMANO DE GARAJES.

La superficie construida total de un garage no podra ser superior a 2.500 m2,

* ACCESOS.

El acceso a los garajes, en el nivel de la calle y antes de las rampas o montacoches,
dispondréa de un espacio de espera de 3 m de ancho y 5 m de fondo, como minimo, con suelo
horizontal, en el que no podra desarrollarse ninguna actividad, para permitir una salida
pausada a las vias publicas. En garajes al servicio del edificio, el acceso al mismo podra
compatibilizarse con el paso al portal.

Queda prohibido realizar garajes individualizados en todo el frente de la planta baja, con
acceso directo de cada uno de ellos a la calzada a través de la acera, por inutilizar ésta con
vados continuos,

Los garajes de menos de 500 m2 tendran un acceso de 3,50 m, como minimo, de ancho. En
los de mayor superficie, el ancho del acceso seréa de 3,50 m 6 4,50 m, segun den a calles de
ancho superior a 10 m, 0 menores de esa dimensién.

Los garajes privados de menos de 500 m2 de superficie pueden utilizar como acceso el portal
del inmueble, cuando sea para uso exclusivo de los ocupantes del edificio. Los accesos de
éstos garajes no podrén servir para dar entrada a locales con otros usos autorizables. Las
puertas seran blindadas y en cualquier caso opacas en el plano de la fachada.

Los garajes con superficie comprendida entre 500 m2 y 2.500 m2 podran tener un sélo
acceso de vehiculos, con independencia de las condiciones de evacuacioén y sefalizacién
prescritas por la Norma Bésica de aplicacion.

* RAMPAS.

Las rampas rectas no sobrepasaran una pendiente del 16% y las rampas en curva tendran
una pendiente igual o inferior al 12%, medida en la linea media. El ancho de las rampas sera
igual o superior a 3,00 m, con el sobreancho necesario en las curvas. El radio de curvatura
seré igual o superior a 6,00 m medidos en el eje.

Para garajes de superficie superior a 500 m2, la seccién de las rampas serd como minimo:

Rampas rectas: AR .
Unidireccionales 3,00 metros e -‘.75 ‘

Bidireccionales 6,00 metros PR
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Rampas curvas:

Unidireccionales 3,50 metros
Bidireccionales 3,50 metros en carril interior
Bidireccionales 3,25 metros en carril exterior

Cuando la rampa de acceso sea unidireccional y de uso alternativo, la longitud en planta de
la misma no sera mayor de 30,00 m.

* CONDICIONES DE DISENO.
Alturas, La altura libre minima en cualquier punto sera de 2,20 m.

Aseos. Cuando en los garajes exista personal laboral, se prevera una dotacion de
aseos similar a la prevista para el uso industrial,

Senalizacién. El proyecto de estacionamiento deber4 contener el esquema de
circulacion interior, incluyendo los elementos propios de una ordenacion viaria. Se sefnalaran
los sentidos de circulacién propuestos, la sefalizacion vertical y horizontal, la delimitacion y
numeracién de plazas vy, si fuera necesario, la sefalizacién automética.

En el caso de accesos de direcciéon alternativa segun sentidos de circulacion, dicha
caracteristica debera advertirse en la senalizacién. La sefalizacién para vehiculos debera
realizarse de forma que sea facilmente visible con las condiciones de iluminacion habituaies
del aparcamiento.

Calles interiores. A titulo de recomendacioén, se adjuntan las secciones recomendadas
para el viario interior:

Unidireccional:

Aparcamiento en linea 3,50 metros

Aparcamiento en bateria 90° 5,00 metros

Aparcamiento en espina 4,00 metros
Bidireccional:

Aparcamiento en linea 4,50 metros

Aparcamiento en bateria 902 6,00 metros

Aparcamiento en espina 5,00 metros

* CONDICIONES CONSTRUCTIVAS, HIGIENICAS Y DE SEGURIDAD.

* Prevencién de incendios,

Los elementos constructivos de los locales destinados al uso de garaje reuniran las
condiciones de aislamiento y resistencia al fuego exigidos por la Norma Basica aplicable sobre
Proteccién contra incendios, debiéndose especificar en los proyectos correspondiente la
naturaleza, espesores y caracteristicas de los materiales protectores,

El recinto del garaje debera estar aislado del resto de la edificacion o fincas
colindantes por muros y forjados resistentes al fuego y con aislamiento acustico adecuado,
sin huecos de comunicacién con patios o locales destinados a otros usos.
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Podra comunicarse el garaje con la escalera, ascensor, € @poscde ras, salds de
maquinas, cuartos trasteros u otros usos autorizados del inmu bfé’,ﬁﬁ,mgo éstos |
J acceso propio independiente desde el garaje con puertas blindadys d@'«clg)rréjyautor(pé
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k * VENTILACION.

: La ventilacién natural o forzada se proyectara de modo que se evite la acumulacién de
I 1 vapores o gases nocivos en proporciones superiores a las sefaladas en el Reglamento de

Actividades Molestas. La ventilacién cumplira las siguientes condiciones:

5 Para ventilacion natural, se instalaran ventanas o chimeneas de ventilacion de 1 m2
| de seccidn por cada 200 m2 de superficie de garaje. Las chimeneas tendran seccién uniforme
i en todo su trazado y seran resistentes al fuego.

i Para ventilacion forzada, el equipo garantizard una capacidad minima de 6
renovaciones/hora, y sus bocas de aspiracién se situaran de modo que el barrido sea
homogéneo.

* ALMACENAMIENTO DE COMBUSTIBLES.

. Sélo se permite que el almacenaje de combustible en los garajes sea en los propios depésitos
de los vehiculos.

* DESAGUES.

Los garajes contaran con una red de sumideros que dé servicio a las distintas plantas.
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CAPITULO 6. NORMAS GENERALES PARA OBRAS DE URBANIZACION.

ART. 6.1. AMBITO DE APLICACION,

Estas Normas Generales seran de aplicacion en el espacio exterior urbano del término
municipal, en los equipamientos, zonas verdes y espacios libres, y en la red viaria, con
independencia de la clase de suelo en que se sitien, Se considera espacio exterior urbano
a estos efectos el suelo libre de edificacion situado en los terrenos clasificados como Suelo
Urbano (SU), o Apto para Urbanizar (SAU).

Este espacio exterior podra ser publico (uso y dominio publico) y no accesible (uso y dominio
privado).

En el espacio exterior no accesible, la propiedad debera hacer manifiesta su inaccesibilidad
a través del cierre exterior con las caracteristicas marcadas por la presente Normativa
Urbanistica, y atendera a lo especificado en el articulo 6.6 de este Capitulo.

En el espacio exterior publico se deberd garantizar por intervencion municipal donde
corresponda, las funciones de paso y plantacién de arbolado y vegetacion, asi como de
canalizacién de servicios urbanos, en desarrollo de lo contenido en estas Normas y en
concordancia con un adecuado nivel de seguridad, conservacion y mantenimiento.

Para la aplicacién de estas Normas el espacio libre publico se clasifica en:
Red viaria en Suelo Urbano o Urbanizable.
Red de caminos en Suelo No Urbanizable.
Sistema de espacios libres y zonas verdes,

Espacios libres en parcelas de equipamientos.

ART. 6.2. RED VIARIA EN SUELO URBANO O URBANIZABLE.

Est4 constituida por espacios libres publicos destinados a la circulacién y estancia de
personas y vehiculos, de forma separativa, como &areas de dominio de cada modo de
transporte, o combinada, como coexistencia de ambos modos de trénsito.
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* ALINEACIONES Y RASANTES.

Las alineaciones y rasantes son las que se fijjan en los correspondientes planos de
ordenacion, las que se fijen a través de los instrumentos de planeamiento que se redacten
en desarrollo de las presentes Normas Subsidiarias,

En caso de no especificarse, los valores minimos de seccién de las nuevas vias seran los que
se significan en la siguiente tabla:

Aceras (ancho minimo) 1,00 m

Vias peatonales exclusivas 3,50 m y Max. pendiente 8%

Vias urbanas de acceso rodado 8-10 m y Maéx. pendiente 12%

Vias principales distribuidoras 12-15 m y Méax. pendiente 10%

Vias en &reas industriales 12-18 m y Max. pendiente 7,5%

Vias de ronda y accesos 15-20 m y Max. pendiente 7%

Las previsiones anteriores podran ser reducidas siempre que tal modificaciéon se deba a

razones topograficas debidamente justificadas.

* TRANSITO PEATONAL Y DE VEHICULOS.

La separacion entre el transito peatonal y el de vehiculos senalado en los planos de
ordenacion tiene caracter indicativo, pudiendo ser variado en su disposicion sin que
represente modificacién de estas Normas Subsidiarias, si bien su alteracién debera ser
motivada y considerada por la Corporacion municipal una vez sometida a un mes de

informacién puablica y estudiadas las alegaciones que contra esta variacion pudieran
presentarse,

* MATERIALES Y TRATAMIENTOS.
* Sendas publicas para peatones.

La pavimentacién se realizara de forma uniforme, continua en toda su longitud y sin
desniveles, con disefo tal que permita el acceso excepcional de vehiculos, bien con caracter
exclusivo a los residentes o bien a los servicios de urgencia en cada caso.

Su pendiente transversal no seréa superior al 2% y la pendiente longitudinal debera ser menor
del 8%. Cuando se sobrepase este ultimo valor debera existir un itinerario alternativo que

suprima estas barreras arquitecténicas para el normal uso por personas de movilidad
reducida.

En todo caso, la solucién constructiva adoptada deberéa garantizar un desague adecuado bien
superficiaimente, por caz central o laterales, o bien por la disposimén adecuada de sumideros
y canalizacién subterranea a la red de saneamiento. /\: /
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Los materiales a utilizar pueden ser variados, debiendo en cualquier
caracteristicas:

o 4‘ Y vy
Nire siguiep}%s
% ¢

Calidad de aspecto e integracién ambiental.
Adecuacién a la exposicion exterior y al soleamiento intenso del verano,
Reducido coste de mantenimiento.

Coloracién clara.

Podréan utilizarse mezclas bituminosas en su color ordinario o coloreadas, hormigon ruleteado
y cepillado, baldosa hidradlica o elementos prefabricados.

En cualquiuer caso, la pavimentacion de las sendas, estancias y recorridos peatonales dentro
de la zona de Casco Antiguo se hara con materiales pétreos.

Se diversificaran los materiales de pavimentacién de acuerdo con su funcion y categoria,
circulaciéon que soporten, lugares de estancia, cruces de peatones, etc.

Como complemento a los anteriores y combinandolos con las soluciones que se adopten,
podran disponerse zonas restringidas para vegetacién en la red de espacios libres con la
finalidad de ornato o complemento compositivo y estético de la red viaria, ejecutandose su
delimitacién con ladrillo ceramico macizo en su color natural (rojo o pardo), y uniforme, cantos
rodados de tamaino mayor de 80 mm, adoquines de granito, piedras naturales o piezas
prefabricadas de hormigon.

El trénsito entre sendas y calles con tipo de nivel de restriccién se senalizara adecuadamente
por el cambio de coloracién o textura de los materiales de pavimentacion, realizandose de

forma suave por la interposicién de bordillos saltables rebajando el desnivel entre rasantes
a 10 cm,

La decisién de pavimentacién debera garantizar una solucién constructiva que ofrezca como
resultado un suelo antideslizante.

* CALLES DE COEXISTENCIA.

Se tratan a distinto nivel el &rea de movimiento y circulacion del vehiculo y eléarea reservada
para el peatdn, con inclusién de bordillo saltable. Se utilizaran los mismos materiales para la
pavimentacion sefnalados en el apartado anterior.

Se determina como condicion obligatoria para la totalidad del término municipal, que los
bordillos delimitadores de acera y calzada, seran de materiales pétreos naturales o
prefabricados de hormigén.

Se realizaran intersecciones para paso de peatones a su nivel, de forma que el vehiculo a
motor debera superarlos para continuar su marcha con la solucién ya descrita. Se situaran
en donde sean necesarios y preferentemente el las esquinas de las manzanas para dar
continuidad a las rutas peatonales que discurren por el acerado anejo a la red viaria.

Se senalizaran horizontalmente, preferentemente por cambio de color, tratamiento, texturas,

o diferencia de los materiales de pavimentacién, las entradas en las areas de coexistencia,
/ . . " &(/«
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Los materiales utilizados para pavimentacién se dispondran en soluc 'r'feg{gggg.tructivas
permitan una adherencia adecuada y la correcta evacuacion de grasgs, amézgéfggy resi
liquidos y semisélidos. g Wagy, O,
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* CALLES CON SEPARACION DE TRANSITOS.

Las aceras tendran el ancho minimo y caracteristicas sefaladas para cada tipo de seccion,
con un transito suave hasta la calzada, bien con la interposicién de un bordillo resaltado, o
bien con la configuracién de encuentros al mismo nivel con distinta pendiente que garantice
de esta forma el encauzamiento de las aguas pluviales de escorrentia.

En el primer caso, el desnivel entre acera y calzada no serd mayor de 0,17 m ni menor de
0,12 m, salvo en casos que se consideren excepcionales por la circunstancia que concurra,

En ambos casos, el pavimento de acera sera continuo, con clara distinciéon en color, textura
y disposicién del material, con respecto al de de la calzada.

En aquellas vias en que el ancho del area dominada por el peaton (aceras) sea superior a
2 m, se incorporara una banda de ancho variable como transicién material entre la calzada
y dicha acera, realizada con canto rodado de tamafno superior a 80 mm, empedrade de
cualquier otro tipo, etc.

El pavimento de las aceras sera antideslizante y tendra un ancho minimo de 1,00 m,
diferenciandose por diferencia de cota. Cuando la seccién total de la via no permita la
existencia de aceras a ambos lados con ancho superior a 1,25 m en el 60% de su longitud,
ambos planos de transitos, calzada y aceras se situaran en el mismo plano, diferencidndose
mediante el pavimento y la interposicion de un bordillo de resalto con solucién a nivel.

En aquellos puntos de previsible ocupacién por vehiculos del espacio adscrito al uso peatonal
se dispondran convenientemente bolardos y mojones para impedir la invasion.

La pavimentacion de las calzadas se hara teniendo en cuenta las condiciones del soporte, las
del transito que vaya a rodar sobre él en funcion de los distintos tipos de calles en cuanto a
intensidad, velocidad media y tonelaje, y el caracter urbano de cada trazado.

En su pavimentacion se tendré en cuenta el tratamiento y caracteristicas de las aceras, pasos
de peatones y vegetacion a implantar, pudiendo diversificar los materiales de acuerdo con su
funcién y categoria, pudiendo elegir entre aglomerados asfalticos sobre solera de hormigén
hidraulico, o suelo-cemento (grava-cemento), pavimento de enlosado con piezas naturales o
artificiales y hormigén ruleteado o enlistonado, de forma que se compatibilice su funcién como
soporte de rodadura del transito de vehiculos con la adecuacién estética de la red viaria en
cada una de las zonas urbanas diferenciadas.

La tapas de arquetas, registros, etc., se dispondran teniendo en cuenta el despiece y las
juntas de los elementos del pavimento, nivelandolas con su plano.

Se admite la evacuacién superficial de las aguas de lluvia, debiendo de habilitar a tal fin el
procedimiento mas acorde con el tratamiento y jerarquia de la red viaria, de manera que se
encaucen hacia una red de drenaje, cuneta o cauce de aguas préximo, prohibiéndose
expresamente el uso de pozos filtrantes para las aguas residuales de otra naturaleza.

1" 4
[ N S ot
b g LI
a { B
Lo ©
Gl Y
i

NORMAS SUBSIDIARIAS DE EL ESCORIAL. ESCN‘ORUR.QQS{,‘ {




areas terrizas o cursos de agua proximos, bien a través de repartd
o por recogidas en los puntos bajos de la red viaria.

o,

C Ty
Los materiales y elementos a utilizar en la red viaria tendran en cuenq_las nécedidJdes de

los usuarios con movilidad reducida y con deficiencias sensoriales.
* VADOS PERMANENTES.

Los vados permanentes autorizados en las calles con separacién de transitos (barbacanas),
deberan resolverse mediante rebaje de la altura del bordillo hasta una altura maxima
comprendida entre los 3 y 4 cm y rampa, con un desarrollo no inferior a los 40 cm, medidos
desde el borde exterior del bordillo, dejando por lo menos 3/4 del ancho de la acera al mismo
nivel de rasantes que tenia la misma antes del establecimiento del vado, de manera que no
sufra variaciones en el tramo considerado su perfil longitudinal.

* CANALIZACIONES DE INFRAESTRUCTURAS.

Las canalizaciones de infraestructuras de suministro de agua y red de saneamiento se
situaran discurriendo por la red viaria y los espacios libres, siempre de dominio y uso publico
para evitar problemas de establecimiento de servidumbres sobre fincas privadas.

* ALUMBRADO PUBLICO.

El alumbrado publico podra ser de brazo horizontal,mural,0 de baculo o columna vertical
colocado sobre la acera, siendo obligatoria la primera disposicién cuando la distancia entre
alineaciones de la edificacion en el punto considerado sea inferior a 5 m.,

Los baculos o columnas verticales se colocaran con una separacién minima de 1,25 m de las
alineaciones oficiales en caso de tipologias edificatorias cuya edificacion se sitie sobre la

alineacion oficial, y de 1,00 m en el caso de que la edificacion se retranquee respecto de la
alineacion oficial.

Las luminarias seran preferentemente cerradas, armonizando su disefo y tamano con el
emplazamiento, funcién y altura de montaje.

Las redes de alimentacién seran subterrdneas cuando la distancia entre alineaciones de la
edificacion sea superior a 5 m. En caso contrario, y siempre que no se trate de areas urbanas
sometidas a medidas de proteccién especificas en las que se trataran de la forma antes
descrita, las luminarias o puntos de alumbrado podrén alimentarse mediante red que vaya
grapada a las fachadas, protegiéndose por los aleros de las construcciones y lineas de
imposta, situandose en las aceras que no dispongan de arbolado.

Los componentes visibles de la red e instalaciones armonizaran con las caracteristicas
urbanas de la zona, y el nivel de iluminacién dara satisfaccion a los objetivos visuales
deseados de seguridad en el trafico rodado, seguridad en la circulacién peatonal, senalizacién
o balizamiento de itinerarios, y ambientacién, estando sujetos en su aspecto exterior a la
seleccién y dictamen de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento.

* ALCORQUES.

Las aceras se establecen segun los tipos de secci6n de las calles, y se proveeran de
alineaciones de arbolado plantados en alcorques construidos con este fin, o en areas terrizas
teleop
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lineales y continuas. La anchura libre minima entre alcorque o b¢
alineaciones oficiales sera de 1,00 m.

En el caso de construirse alcorques para el arbolado, éstos seran
circular, con dimension minima de anchura o diametro de 1,00 m\
separacion en planta entre centros de alcorques entre 4,50 m y 6,50 m deps
especies a plantar, conjuntando el respeto a los vados y accesos, existentes o proyectados
con la necesidad estética y la ordenacién regular.

Sus bordes se realizaran en fabrica de ladrillo a sardinel o testa en todo su perimetro, o se
realizara con cantos rodados en zunchos recibidos con mortero aligerado. Por cada arbol se
incluiré una pica perforada y hueca de 30 mm de

diametro minimo y de 1 m de longitud que facilite el rendimiento de agua de riego.

ART. 6.3. RED DE VIAS Y CAMINOS EN SUELO NO URBANIZABLE.

* CARRETERAS.

Los margenes de carreteras que discurren por el término estan sometidos a las limitaciones
y servidumbres que determina la Ley 25/1.988, de 29 de julio, de Carreteras para aquellas de
titularidad estatal, y a las que determina la Ley 3/1.991, de 7 de marzo, de Carreteras de la
Comunidad de Madrid, que definen una zona de dominio publico de 3 m de anchura a ambos
lados desde la arista de la explanacion de la carretera en general, aumentando a 8 m en caso
de autopistas y autovias, afectando una zona de servidumbre en el primer caso de hasta 8

m y hasta 25 m en ambos margenes para las autopistas y autovias, medidos desde la misma
arista,

Se prevé la posible localizacién de sendas peatonales y arbolado en la zona de dominio
publico contigua a la zona de servidumbre. El arbolado, en su caso, se colocara a 2,50 m de
la arista exterior de la explanacién, con sendas peatonales de un ancho minimo de 1 m.

* CAMINOS.

Los caminos publicos definen alineaciones en ambos margenes de 8 m medidos desde el eje
del mismo,

Todo tratamiento de pavimentacién de caminos debera tener en cuenta la no ocupacion de
nuevos suelos y la correcta adecuacion a su destino.

Sélo se admite como solucién de tratamiento la siguiente, debiéndose justificar adecuadamen-
te un tratamiento distinto al senalado a continuacioén.

Tratamiento de caminos en Suelo No Urbanizable,

Ancho de pista afectada de 5 m, comprendiendo pista peatonal con tratamiento de
tierra natural o engravillado de 1,5 m, banda de rodadura de 3 m de anchura con tratamiento
y estabilizacién del firme y arcén-cuneta de 0,5 m de ancho. Se dispondran ensanchamientos
cada 600 m o a la distancia que recomiende el especifico trazado del camino en cuestion
(cambios de rasante, curvas de encuentro, etc.).
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creacion de laimagen paisajistica del entorno urbano, incorporacion deYormecitnes vegetales
en uniformidad o contraste cromético, regeneracién de espacios abiertos o urbanos para
proporcionar calidad ambiental en el uso del espacio publico y en la observacién y
contemplacién.

Para las obras que se realicen sobre estos espacios se tendran en cuenta las siguientes
determinaciones;

* ALINEACIONES.

Son las sefaladas en los correspondientes planos de ordenacién de las presentes Normas
Subsidiarias.

* TOPOGRAFIA

Se mantendran sin alteraciones sustanciales las rasantes originales de las areas destinadas
a este fin, y las intervenciones que se realicen tenderdn a evitar su degradacién y
vulnerabilidad con respecto a los procesos litolégicos asi como la estructura y textura de los
materiales sobre los que se incida,

* MATERIALES Y TEXTURAS.

Los materiales a utilizar se deberdn adecuar al aspecto y caracteristicas del paisaje,
comportando el uso de fabricas de ladrillo y piezas ceramicas, preferentemente hechas a

mano, piedras naturales y/o &ridos vistos armonizando con la disposicién y tipo de
plantaciones;

La solucién a incorporar tendra en cuenta, en tamano y forma, la escala del paisaje en que
se sitda.,

Queda prohibida la ejecucién de soluciones, e incorporaciéon de materiales, que den como
resultado grandes superficies de obra continua, elementos lineales de gran longitud,
superficies artificiales impermeables o coloraciones en superficies distintas de las existentes.

* ARBOLADO.

El arbolado se podra plantar en alineaciones, masas vegetales, areas terrizas localizadas,
zonas de ordenacion natural o ajardinamiento,

En el caso de disponerse en alcorques, el volumen de excavacién no serd inferior de 1 m3,

y la superficie de éstos no seré inferior a 1 m2. La profundidad minima de la excavacion seré
de 0,60 m.

* DOTACIONES Y SERVICIOS.

Los espacios de estancia, circulacién y servicios o dotaciones de todo tipo que se incorporen,
deberan adecuarse a las necesidades de los usuarips con movilidad reducida o con
deficiencias sensoriales. A [
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* INFRAESTRUCTURAS.

) \ by
Las redes de infraestructuras se adecuaran a lo sefialado en el sig} mnfé@,{}@g?. La (g4 de
rlego deber4 adecuarse a la utilizacion racional del agua de escorrentia procurdndasgafditizar

un riego natural y eficaz que reduzca el consumo de agua y el coste dé~antenjmie

* PROTECCION.

Los arboles existentes en el espacio libre deberan ser protegidos y conservados. Cuando sea
necesario eliminar algunos ejemplares por causas imponderables, se procuraré que afecten
a los ejemplares de menor edad y porte. Toda pérdida de arbolado debera ser repuesta de
forma inmediata,

La necesaria sustitucién del arbolado por deterioro u otras causas sera obligatoria a cargo del
responsable de la pérdida sin perjuicio de las sanciones a que pudiera dar origen. La
sustitucién se hara con las especies mas adecuadas desde el punto de vista edafologico.

ART. 6.5. ESPACIOS LIBRES DE PARCELA DE EQUIPAMIENTOS.

Los distintos tipos de equipamientos deberan disponerse de forma que el suelo ocupado por
la edificacién se integre en la ordenacioén urbana, completando las zonas verdes y espacios
libres con acondicionamientos que faciliten a incorporacion al paisaje urbano,

Se dispondrén en los espacios exteriores hidrantes de carga y suministro de agua que
contemplen las condiciones del entorno de acuerdo con las medidas de protecciéon contra
incendios que establezcan los Servicios Técnicos municipales (como complemento de la NBE-
CPI-91 y R.T.2-ABA. "Regla Técnica para los abastecimientos de agua contra incendios"
CEPREVEN).

ART. 6.6. OTRAS CONDICIONES DE EQUIPAMIENTOS.

En el espacio exterior privado o no accesible son de aplicacion las exigencias establecidas
en el articulo 6.7 y las que a continuacién se detallan:

* APARCAMIENTOS.

Las plazas de aparcamiento que se establecen como de disposicion y reserva obligatoria se
consideran inseparables de las edificaciones a cuyos efectos figuraran asi en la correspon-
diente licencia municipal.

La dotacién de aparcamiento deberd hacerse en espacios privados mediante alguna de las
soluciones siguientes:

En la propia parcela, bien sea en espacio libre o edificado.

En un espacio comunal, bien sea libre, en cuyo caso se establecera la servidumbre
correspondiente, o bien edificado.

Se entendera por plaza de aparcamiento una porcién de suelo plano con las dimensiones de
4,50 m de longitud por 2,20 m de anchura como valores minimos.
A
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En los espacios libres que se destinen a aparcamiento de ud@tﬂb}g@o se au
obras o instalaciones que las de pavimentacién, debiendo hycerstidgripatipl
arbolado. P Visy,,

uso con el

* SEGURIDAD.

Toda edificacién deberéa ser senalizada exteriormente para su identificacion de forma que sea
claramente visible de dia y de noche desde la acera opuesta. Los Servicios Municipales
senalaran los lugares en que deberan exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar
el tamano, forma y posicién del namero del edificio.

Ninguna instalacién de las edificaciones, elemento del cerramiento o evacuacién, podra
sobresalir del plano de la alineacion exterior desde la rasante de la acera hasta una altura de
3,40 m ni perjudicar la estética del espacio exterior.

El acceso a las edificaciones por el espacio exterior accesible debera realizarse teniendo en
cuenta criterios de seguridad y comodidad, y sin creacién de barreras arquitectnicas a los
usuarios. Por tanto, se prohibe la incorporacion, sin superficies de acuerdo, de escalones o
resaltes del pavimento en todo el acceso a las edificaciones, situar obstaculos en un ancho
de 2,00 m y hasta una altura de 3,40 ms, y la disposicion de pavimentos deslizantes en
periodos de lluvia e iluminacién inadecuada.

E! Ayuntamiento podra exigir la inclusién de soluciones y medidas de seguridad en el espacio
exterior no accesible, para garantizar la proteccion de las personas en el acceso a
edificaciones principales y auxiliares.

* VEGETACION.

Cuando una obra pueda afectar a algun ejemplar arbéreo publico o privado, se indicara en
la solicitud de licencia correspondiente, sefalando su situacién en los planos topograficos de
estado actual que se aporten.

En estos casos se garantizara que durante el transcurso de las obras se protegeran los
troncos de los arboles, o éstos en su conjunto, con un adecuado recubrimiento que impida
su lesion o deterioro.

Los espacios exteriores no accesibles que se encuentren en la actualidad con vegetacion
arbérea, deberan conservar y mantener en buen estado lo existente, cualquiera que sea su
porte. En todo caso debera ajardinarse con las especies locales el 50% de la superficie
exterior no accesible, prohibiéndose expresamente la incorporacién de otras variedades
vegetales.

El Ayuntamiento podra exigir la inclusién de soluciones o la eliminacién de ornamentaciones
vegetales con efectos de lograr una disminucion y racionalizacién del consumo de agua para
riego.

l’

!
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ART. 6.7. BASES DE CALCULO PARA LAS REDES Y PAVI

* ALUMBRADO PUBLICO.

Las lamparas a utilizar seran preferentemente de vapor de sodio a alta presién o de vapor de
mercurio de color corregido. Se evitara el uso de lAmparas de vapor de sodio a baja presién
por las disfunciones croméaticas que producen.

Se admitird el uso de innovaciones técnicas de iluminacién, siempre que altnen buen
rendimiento y buenas caracteristicas cromaticas.

En sendas peatonales y alumbrados ambientales se admiten luminarias con bajo control de
deslumbramiento, cuando la potencia instalada sea reducida.

Como alternativa al uso de circuitos de alumbrado reducido, se valorard en cada caso la
inclusién de reductores de potencia.

La red de alimentacién de las luminarias sera subterranea y discurrird por el viario o areas
de dominio y uso publico.

La red de alumbrado publico se adecuara a las exigencias de iluminacién establecidas en el
cuadro adjunto, teniendo en cuenta en su disposiciéon y seleccién su importancia como
elemento caracterizador del espacio urbano. Los valores de iluminancia que se establecen
deberan tener en cuenta el coeficiente de reflexiéon del pavimento.

Tabla. NIVELES DE ILUMINACION,

Tipo de calle Luminancia Uniformidad La&mpara
(lux) mediarecom.’

Calles

principales 2-15 lux 0,30-0,40 V.S AP.

Calles

locales 7-12 lux 0,25-0,30 V.S.AP.

Sendas peatonales

y zonas verdes 5-7 lux 0,15-0,20 V.S.AP.

V.M.C.C.

Se admitiran para el control del deslumbramiento luminarias de tipo cut-off y semi cut-off,

Los criterios de disefo a utilizar son los siguientes:

En calles principales. Funcién de la seguridad, orientacién y referencia del entorno.
Atencion a la uniformidad longitudinal, al reforzamiento del nivel de iluminacién en cruces y
en puntos singulares de la calzada. lluminacién de los aledainos de la misma.

En el &mbito del casco antiguo se utlizaran lamparas de mercurio de color oqy?sqso con 9‘?’?‘:‘”‘: gqner}l:
R 5 i e
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y orientaciéon, Reforzamiento del caracter estatico en zonas de estancia. lluminacién de
elementos relevantes (fachadas, monumentos, masas arboreas, topografia, etc.).

El centro de mando y maniobra, que debera estar dotado de accionamiento automatico,
cuando sea posible, se integrard en la edificacion aledana o en el mismo centro de
transformacioén. Cuando esto no ocurra, el centro de mando tendra el caracter de mobiliario
urbano, cuidandose su integracién en la trama general del espacio publico, su ubicacion,
acabados, etc.

Todos los puntos de luz estaran adecuadamente cimentados (segun las normativas vigentes)
asi como conectados a tierra bien sea mediante pica individual o bien mediante tendido al
efecto,

* DISTRIBUCION DE ENERGIA.

El calculo de las redes de distribucién de energia en baja tension se realizara de acuerdo con
lo dispuesto en los reglamentos electrotécnicos vigentes, previendo en los edificios, en todo
caso, las cargas minimas fijadas en la instruccién MIBT 010 y el grado de electrificacion
deseado para las viviendas, La carga total correspondiente a los edificios se prevera de
acuerdo con lo establecido en dicha instruccién y, en el calculo de las redes se aplicaran para
la fijacién de las potencias de paso los coeficientes siguientes:

SECTOR RESIDENCIAL

Numero de acometidas Coeficiente
conectadas. simultaneidad
1 1
2 0,95
3 0,90
4 0,85
5 0,80
0,75
7 y més 0,70
SECTOR AGROPECUARIO O INDUSTRIAL
Num. parcelas suministra- Coeficiente de
das desde centro transfor- simuitaneidad
macién
1 1 /'I T
2 1 o
3 0,95
4 0,95 e
5 0,90
6 0,90
7 0,85
8 0,85
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S6lo se admitiran tendidos aéreos de mediay baja tensi6n en Suelo No U?ﬁ{qﬁ z ble. En§ elo
Urbano y Urbanizable la red se canalizara subterranea bajo la re viarf‘a‘re&;{@/?p de
dominio y uso putiico. e,

Los centros de transformacion deberén localizarse sobre terrencs de propiedad privada, y su
exterior armonizara con el carécter y edificacion de la zona.

LRt e e

Se procurar4 la integracion de los centros de transformacion en la edificacién subterranea,
siempre que se resuelva su acceso directo desde la via publicay su drenaje directo a la red
de alcantarillado.

T8 T et

La ubicacion en zonas puiblicas de los centros de transformacién sélo se admitira en
urbanizaciones existentes y en aquellos casos en que, por inexistencia de suelo o locales, las
necesidades de la prestacion del servicio lo exija. En este caso la utilizacién del suelo se
(Y realizara en precario, siendo por cuenta del propietario del centro de transformacion todas las
obras, modificaciones, traslados, etc.

S
oty S

* ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE.

%)
D
D
- Cuando la procedencia de agua de suministro domiciliario en nuevos desarrollos, asi como
3 los previstos a lo largo de la carretera M 600, sea de procedencia directa de lared municipal,
® se seguirdn las especificaciones del Plan Director de Abastecimiento y Distribucién al
29 Municipio de EI Escorial. Cuando no sea directa de la red municipal, para su primera
ﬂg implantacién debera adjuntarse autorizaciéon del Canal de Isabel i, descripcién de su
é’ srocedencia, analisis quimico y bacteriolégico, emplazamiento y garantia del suministro, asi

como compromiso y procedimiento de control periddico de la potabilidad para el suministro
poblaciones, de forma que se cumplan los requisitos de calidad expresados en Las
%38 para el Abastecimiento de Agua del Canal de Isabel Il y en la legislaciéon concordante,

echa 26 d

sion econdmica de estas infraestructuras sera a cargo del promotor.

@rfpozo de abastecimiento de agua potable debera estar situado a una distancia igual
perdr a 50 m del punto de vertido de las aguas residuales, debiendo éste Gltimo
Mrarse, o estar emplazado, aguas abajo en relacién con aquél.

ol caso de existir diversas o proximas captaciones de un mismo acuifero subterraneo, se
recomienda concentrar la captacién en un Gnico pozo, a fin de racionalizar y controlar el
consumo.

Cualquier instalacién de elevacién colectiva del agua debera disponer al menos de dos
bombas. En caso de ser necesarios dep6sitos de regulacién, su capacidad sera la suficiente
para regular al menos la dotacion media diaria.

Los elementos privados contenedores o acumuladores de agua conectados de forma directa
o indirecta a la red de suministro, tales como acequias, aljibes, estanques para riego o
albercas, indistintamente a la clase de suelo en donde se sitien, y que no formen parte de
las instalaciones de la propia red, tendran una capacidad no superior a 13 m3 en condiciones
de aforo maximo.

en base a los informes sectoriales emitidos.

Cualquier elemento privado de acumulacién de agua superficial con una capacidad superior
a 13m3, se consideraré piscina. Toda piscina, con independencia del sistema de alimentacion
que ulilice, deberé estar dotada de un sistema de depuracién terciaria del agua almacenada,-
prohibiéndose el vertido directo a cauce libre o publico, debiendo en todo caso disponer de
sistema de utilizacion posterior del agua desechada.
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Las piscinas privadas tendran una capacidad de acumulaci§n ﬁdi;éﬁp@rior a 18y m3. Se
exceptuan las localizadas en complejos deportivos y recreativog de 'ﬁtq@ﬁgad 5 '
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Ante la necesidad de racionalizar el consumo de agua como recurso eseaeese considerara
a todos los efectos consumo suntuario aquel que exceda de 24 m3 por mes y por vivienda
(equivalente a un consumo de 200 litros por habitante y dia, con una media familiar de cuatro
miembros por vivienda), con independencia del sistema de suministro utilizado.

* RED DE DISTRIBUCION DE AGUA. RES DE RIEGO. HIDRANTES CONTRA INCENDIOS.

La disposicion y trazado de la red de distribucién urbana tendera a ser mallada en las
conducciones de mayor jerarquia.

La instalacion debera garantizar una presién normalizada de 15 atmésferas. Las acometidas
domiciliarias deberdn contar con llave de paso registrable segun modelo dictado por el
Ayuntamiento.

Los materiales constitutivos de la red podran ser de los sancionados como adecuados por la
préactica, pudiendo utilizarse entre otros la fundicién ddctil o gris, el acero, el fibrocemento de
presién, el policloruro de vinilo (PVC) y el polietileno de alta y baja densidad. Para la red
principal se restringira el uso a la fundicién y al fibrocemento de presién.

En cualquier caso los materiales de las tuberias deberan acreditar el cumplimiento de la
normativa de calidad, teniendo una resistencia suficiente a la presién interior y una
estanqueidad adecuadas. Los materiales cumpliran las condiciones requeridas por el Pliego
de Condiciones Técnicas Generales para tuberias de abastecimiento de agua (MOPU 1.974).

La velocidad de circulacién del agua por las tuberias que forman la red de distribucién sera
lo suficientemente elevada como para evitar en los puntos méas desfavorables la desaparicién
del cloro residual por estancamiento. Ademas, se limitara su valor maximo para evitar una
sobrepresion excesiva por golpe de ariete, corrosién por erosién, o ruido. A titulo orientativo,
no se deberan sobrepasar los valores de 0,6 m/segundo como velocidad minima de
circulacién y 2,50 m/segundo como velocidad maxima, pudiendo admitirse en tramos cortos
velocidades algo superiores, y siempre en las conducciones de mayor nivel jerarquico.

El recubrimiento minimo de la tuberia en la zona en donde pueda estar sometida a cargas de
trafico rodado no sera inferior a un 1 m medido desde la generatriz superior de la tuberia. En
el resto de los casos, la profundidad minima tolerable sera& de 0,60 m, siempre medidos desde

la generatriz superior de la tuberia. El didmetro nominal minimo permitido en redes de
distribucién sera de 50 mm,

A efectos del calculo de la demanda de agua, se establece un minimo de 250 litros por
habitante y dia, al que se le aplicara un coeficiente de punta de 2,4.

Se prevera en la red que se proyecte una presion residual minima en la entrada de las
parcelas de 15 m.c.a.

En todos los sectores de suelo apto para urbanizar, y en las unidades de actuacién, se

preveran hidrantes contra incendios de las caracteristicas adecuadas a las requeridas por el

Servicio municipal o regional contra incendios al que quede adscrito el municipio. La

disposicién de los mismos, sin perjuicio de que la normativa especifica establezca condiciones

mas restrictivas, sera tal que no existiran distancias superiores a.los 150 m entre dos

consecutivos, medidos sobre areas de dominio y uso pUblico, con capacidad para el inmediato
e ' ;- \
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acceso de vehiculos para la extincién de incendios a las area
alta densidad de poblacién, ni existiran mas de 200 m, en
inmediato acceso a areas residenciales unifamiliares de baja den
viviendas por hectarea).

ciales de
s, para el
igual que 15

* RED DE EVACUACION Y SANEAMIENTO.

Cuando la evacuacién de aguas pluviales se realice por tuberias, el drenaje superficial se
producira por sumideros de rejilla convenientemente dimensionados. En tramos separativos
la red de aguas pluviales se descargaréa a través de tuberias de diametro no inferior a 0.15m
hacia un dren, cuneta, curso de agua préximo, o bien hacia el terreno a través de un pozo
filtrante. Esta ultima solucién se admitir4 en el caso de que el suelo sea suficientemente
permeable, si bien los pozos de filtrado nunca se dispondran bajo areas de transito rodado
a fin de evitar problemas de hundimiento de las mismas.

En tramos unitarios se descargara directamente a la red de alcantarillado, conectandose el
sumidero con la canalizacién o alcantarilla a través de pozos de registro. En todos los puntos
bajos de la red viaria se situaran sumideros o absorbederos de aguas pluviales y en cualquier
caso cada 50 m de desarrollo de la red.

Los aliviaderos de crecida se dimensionaran, salvo justificacion expresa, para una dilucién de
5 a1 (5 partes de agua de lluvia por 1 de aguas residuales), y se situaran tan préximos a los
cauces naturales como sea posible,

La velocidad méxima del fluido en la tuberia serd de 3 m/segundo, pudiendo admitirse hasta
6 m/segundo en tramos cortos y reforzados para evitar problemes de abrasién, por arrastre
de particulas soélidas, del material de la canalizacion. La velocidad minima sera de 0,5
m/segundo a fin de evitar depdsitos de material y estancamientos, Caso de ser inferior, sera
exigible la disposicién de cAmaras de descarga o de limpia en las cabeceras de los ramales,
que ser&n de 0,6 m3 para ramales inferiores para 0,3 m de didmetro y de 1,00 m3 para
canalizaciones superiores.

La red estara formada por tubos de hormigén vibrocentrifugado o vibroprensado para
secciones de hasta 0,60 m de diametro, debiendo ser de hormigén armado para secciones
superiores. Las uniones podran ser encorchetadas con ladrillos cerAmicos macizos recibidos
con mortero de cemento no atacable por aguas selenitosas.

Podran utilizarse también tuberias de fibrocemento sanitario, policloruro de vinilo (PVC) y
polietileno. Se aconseja el uso de juntas estancas y flexibles.

En cualquier caso, los materiales de la red cumpliran las condiciones establecidas por el
Pliego de Condiciones Facultativas para abastecimiento y saneamiento (MOPU) y se
acreditarg el cumplimiento de su correspondiente normativa de calidad. Las tuberias se
asentaran sobre un lecho adecuado.

En las conducciones y alcantarillas colectoras la seccién nominal minima sera de 0,30 m, Este
diametro podréa reducirse en las acometidas domiciliarias a 0,15 m. En este Gltimo supuesto,
las pendientes minimas exigibles seran de 1,25%.

Los pozos de registro o resalto se dispondran en todos los cambios de alineacién, tanto
vertical como horizontal, y asimismo en las cabeceras de todos los ramales. La distancia

méaxima entre pozos consecutivos sera de 50 m. Al A

P

“.} Lo ‘U S

NORMAS SUBSIDIARIAS DE EL ESCORIAL. ESCNORUR 2? 3.




il G N EE s

— 2

.

_F

TR @ 4 i

I
— s

9 7 e 8

1.996.

2 Noviembie de

DILIGENCIA: este documento se incorpora al expediente de Normas Subsidiarias

en base a los informes sectoriales emitidos. En fecha 206
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Las tuterias se situaran a una profundidad minima de 0,75 m madid&:dedts la gen3§7
supericr externa ¢ 2 la conduccién. Cuando atraviese areas sometidag a trahsias rodag
sin perivicio de los refuerzos mecéanicos que procedan, la profundidad sgra de 1,20
minimo,

£n el Suelo Urbano y Urbanizable se prohibe expresamente la existencia de puntos de vertido
no conectados a la red municipal, salvo en los casos previstos en las presentes Normas
Subsidiarias, Los nuevos desarrollos previstos a lo largo de la carretera M 600 requleren la
ampliacién de la EDAR actual, por lo que en los Planes de Ordenacion y en los Proyectos de
Urbanizacién se deberd clasificar y calificar el suelo necesario para recoger esta necesidad
de ampliacién con una dimensién suficiente,

En Suelo No Urbanizable (SNU y SNUP), cuando no sea posible conectar con el sistema
general de saneamiento, la evacuacién debera incorporar depuracién individual o compartida,
admitiéndose la solucidn de fosa séptica y la de tanque "imhoff", siempre que técnica y
econdmicamente se garantice una correcta ejecucién y mantenimiento, prohibiéndose
expresamente el uso de pozos negros estancos o filtrantes.

Las fosas sépticas estaran compuestas de dos compartimentos, de dimensiones con una
relacién 4 a 1 (el primero 4 veces superior en volumen al segundo) accesibles por tapas
superiores, que deberan cumplir la NTE-40 respecto de la relacion poblacién/caudal servido,
tipo de terreno, profundidad de la capa freética, etc.

En cualquier caso, cuando las aguas residuales, una vez tratadas, se viertan al terreno,
eberdn proyectarse las instalaciones necesarias para que la evacuacién se produzca
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* DIMENSIONADO DE FIRMES (SU y SAU).

Salvo justificacién en contrario, avalada por calculos y ensayos geotefop)dgcos regpyzados al
efecto, o por el cumpllmlento de la normatlva municipal, se establecen, "ggra(y a tipo de

calle, las secciones minimas de firme * a que habra de ajustarse ta gjecucién”

y que se recogen en el cuadro siguiente.

TABLA SECCIONES MINIMAS DE FIRMES

0S mismos,

Flexibles Mixtos Rigidos Por Elementos Observaciones
(em) (em) {cm) (cm)
CALLES DE TRAFICO 5D-12/5-20 5D-12/5:20 23H-275 12AP /B.H * Trafico > 50 Vehicules de seis
ruedas al dia
DENSO (M E INDUS- 7G-20 20H-175 15G C 3AM.
TRIALES PRINCIPA-  20Z A 152N 15ZN 12H-175
LES 25ZN. 15ZN
CALLES DE TRAFICO 4D-12/5-20 4D-12/5-20 20H-275 10AP./BH * Trafico < 50 Vehiculos de seis
DENSO () EINDUS-  4G-20 15H-175 15ZN 3AM ruedas al dia
TRIALES SECUNDA- 20ZA 15ZN 10H-175
RIAS 20ZN 15Z.N
CALLES MAYORES Y 5D-12/5-20 4D-12/5-20 16H-275 BAP/BH
LOCALES 15ZA 10H-175 15Z.N 3AM
20ZN 15ZN 8H-175
16Z N
CALLES / SENDAS 4D-12/5-20 10H-2785 6AP /B H En aceras:
PEATONALES 10ZA IAM 2cmLH
ACERAS 152A 3cmMC.
15 cm.H-125

D-12 Mezcla bituminosa en calients
S-20 Mezcla bituminosa en caliente
G-20 Mezcla bitumincsa en caliente
Z.A. Zahorra artificial

B.H. Bioque de hormigdn

H-275 Hormigdn R, = 275 Kglem?
H-175 Hormigén R, = 175 Kglem?
G C Grava-Cemento

AP Adoquin prefabncado

AM Arena de miga

I.H Loseta hidraulica

M.C. Mortero cemento 1:8
H-125 Hormigén R, = 125 Kglem®,
ZN Zahorra natural

2 .
Los firmes de la tabla estan estimados en base & la instruccidn de Carreteras (611Cy 62IC) y al Manual de Pavimantos de Hormigén
para vias de baja intensidad de wafico (IECA), para las calles da cienta intensidad de trafico rodado.
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