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TITULO TERCERO

ORDENANZAS GENERALES DE USO Y EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO
CONDICIONES DE USO APLICABLES A LAS PARCELAS DE CA LIFICACION
PORMENORIZADA

SECCION PRIMERA
CONDICIONES DE USO EN EDIFICIOS DE PARCELAS RESIDENCIALES "r"

Articulo 3.1.1.
Usos en Sétanos y Semisétanos de las parcelas  Residenciales .

a) Soétanos en parcelas de uso residencial r-1 (Casco Antiguo), r-2 (Mixto) y r-3 (Abierto).

Usos autorizados:
- Almacén cat. 12
- Usos e Instalaciones complementarias o auxiliares de los usos autorizados en plantas superiores, de
acuerdo con la reglamentacion técnica especifica.
- Garajes, categoria 22, en parcelas r-2 y r-3, Residenciales Mixtas y Abiertas.
- La ampliacién a los sétanos de los usos publicos y comerciales permitidos en semisétanos y plantas bajas,
s6lo puede hacerse si aquélla constituye una parte menor del total, a lo sumo 1/3 de la superficie destinada a la
totalidad de dichos usos, y con estricto cumplimiento de la reglamentacién especifica, y, especialmente, de las
Normas Basicas de seguridad, salubridad, accesibilidad y proteccién contra incendios.

Usos prohibidos:
- Las viviendas.

- Los usos no incluidos en la relacion de autorizados.
- Los garajes subterraneos y los almacenes, cat. 13-b, quedan prohibidos en los s6tanos de las parcelas r-1,
Casco Antiguo, salvo lo dispuesto en el Planeamiento Especial de desarrollo.

b) Semis6tanos en parcelas de uso residencial r-1 (Casco Antiguo), r-2 (Mixto) y r-3 (Abierto).

Usos autorizados:

- Usos e Instalaciones complementarias o auxiliares de los usos autorizados en plantas superiores, de
acuerdo con las normas de salubridad e higiene, la reglamentacion técnica especifica o sectorial.

- Oficinas: Categoria 12.

- Comercios: Categoria 1%-a .

- Industrias: Categoria 12.
(En las parcelas r-2 se autorizan las Industrias Existentes, categoria. 2°, en las condiciones exigidas por estas
Normas).

- Almacenes: Categorias 12.

- Garajes: Categoria 22, en parcelas r-2 y r-3, Residenciales Mixtas y Abiertas.

- Equipamiento Publico, no molesto para las viviendas.

Los usos autorizados cumplirdn estrictamente la reglamentacion especifica vigente y, especialmente, las
Normas Basicas sobre seguridad, salubridad, accesibilidad y protecciéon contra incendios. Se exceptlan de esta
tolerancia los usos contenidos en el epigrafe siguiente que establece las prohibiciones.

Usos prohibidos:
- Las viviendas.

- Los usos no incluidos en la relacion de autorizados.
- Los garajes y los almacenes de cat. 22 quedan prohibidos en los semisétanos de las parcelas r-1,
Casco Antiguo, salvo lo dispuesto en el Planeamiento Especial de desarrollo.

c) Sétanos y Semisétanos en parcelas de uso residencial r-4 (Baja Densidad).
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Usos autorizados:

En sétanos:
- Almacén cat. 1.
- Usos e Instalaciones complementarias o auxiliares de los usos autorizados en plantas superiores, de
acuerdo con la reglamentacion técnica especifica.
- Garajes, categoria 12-a.
- La ampliacion a los so6tanos de los usos publicos y comerciales permitidos en semis6tanos y plantas bajas,
s6lo puede hacerse si aquélla constituye una parte menor del total, a lo sumo 1/3 de la superficie destinada a la
totalidad de dichos usos, y con estricto cumplimiento de la reglamentacion especifica, y, especialmente, de las Normas
Basicas de seguridad, salubridad, accesibilidad y proteccién contra incendios.

En semisétanos:
- Los usos tolerados en sétanos.

- Oficinas: Categoria 12.

- Oficinas: Categoria 12, si no lo prohibe la Norma Particular o el planeamiento de desarrollo.
- Comercios: Categorias 12-a.

- Industrias: Categoria 12.

- Equipamiento Publico, no molesto para las viviendas.

Usos prohibidos:
- Los usos no incluidos en la relacién de autorizados.

- En sétano, se prohiben expresamente las piezas o habitaciones vivideras, dormitorios, salas, cocinas y
"txokos" o sociedades (uso V-e3, cat 3%). Las cocinas y "txokos" se autorizan en semisétanos, cumpliendo las
Ordenanzas Técnicas y de Salubridad, asi como el resto de la normativa aplicable.

Articulo 3.1.2.
Usos en Plantas Bajas de las parcelas Residenciales .

a) Plantas Bajas en parcelas de uso residencial r-1 (Casco Antiguo), r-2 (Mixto) y r-3 (Abierto).

Usos autorizados:

- Viviendas, (uso l-a, categoria C), y Residencia Colectiva (uso I-b), en parcelas r-1 (Residencial Casco
Antiguo) y r-3 (Residencial Abierta).

- Usos e Instalaciones complementarias o auxiliares de los usos autorizados en plantas superiores, de
acuerdo con la reglamentacion técnica especifica.

- Oficinas: Categoria 12.

- Comercios: Categoria 12

- Hotelero, cat. 12., de acceso y servicio a los usos hoteleros autorizados en las plantas altas.

- Almacenes: Categoria 12

- Industrias: Categoria 12.
(En las parcelas r-2 se autorizan las Industrias Existentes, categoria. 2°, en las condiciones exigidas por estas
Normas)

- Garajes: Categoria 22, en parcelas r-2 y r-3, Residenciales Mixtas y Abiertas.

- Equipamiento Publico, no molesto para las viviendas.

Los usos autorizados cumpliran estrictamente la reglamentaciéon especifica vigente y, especialmente, las
Normas Basicas sobre seguridad, salubridad, accesibilidad y proteccidon contra incendios. Se exceptian de esta
tolerancia los usos contenidos en el epigrafe siguiente que establece las prohibiciones.

Usos prohibidos:
- Las viviendas en las parcelas r-2, Residenciales Mixtas.
- Los usos no incluidos en la relacion de autorizados.
- Los garajes de cat. 22 quedan prohibidos en las plantas bajas de las parcelas r-1, Casco Antiguo, salvo
lo dispuesto en el Planeamiento Especial de desarrollo.

b) Plantas Bajas en parcelas de uso residencial r-4 (Baja Densidad).

Usos autorizados:

- Vivienda, cat. Ay B.

- Residencia Colectiva.

- Usos e Instalaciones complementarias o auxiliares de los usos autorizados en plantas superiores, de
acuerdo con la reglamentacion técnica especifica.

- Oficinas, categoria 12.

- Comercios, categoria 12.
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Hotelero, cat. 12., de acceso y servicio a los usos hoteleros autorizados en las plantas altas.
Almacenes, categoria 12.
Garaje, categoria 12 a.

Los usos autorizados cumplirdn estrictamente la reglamentacion especifica vigente y, especialmente, las

Normas Basicas sobre seguridad, salubridad, accesibilidad y protecciéon contra incendios. Se exceptlan de esta
tolerancia los usos contenidos en el epigrafe siguiente que establece las prohibiciones.

a)

Usos prohibidos:

Los usos no incluidos en la relacién de autorizados.

Articulo 3.1.3.
Usos en Plantas Altas, sobre la baja, en parcelas Residenciales .

Plantas Altas en parcelas de uso residencial.

El uso principal y preferente es el l.a.: vivienda.

Usos autorizados:

Uso l.b.: residencia colectiva.

Oficinas, cat. 12-a, asimilables a vivienda, segun el Articulo 1.3.2. (usos terciarios)

Oficinas, cat. 12, solamente en la primera planta.

Industria, cat. 12-a.

Hotelero, cat. 12,

Comercial, cat. 12a, solamente en parcelas r-4 de Baja Densidad.

Equipamiento publico, s6lo en planta primera y entresuelo en parcelas r-1, r-2 y r-3., con estricto
cumplimiento de la reglamentacion especifica vigente y, especialmente, de las Normas Basicas de seguridad,
salubridad, accesibilidad y proteccién contra incendios.

Usos prohibidos:
Los no incluidos en la relacion de autorizados.

Articulo 3.1.4.
Usos en Plantas Bajo Cubierta, en parcelas  Residenciales .

Plantas Bajo-Cubierta en parcelas de uso residencial.

El uso principal y preferente es el de trasteros, tendederos e instalaciones, auxiliares del uso principal de
vivienda.

Usos autorizados:
Instalaciones comunes del edificio.

Usos prohibidos:
Los no incluidos en la relacién de autorizados.

SECCION SEGUNDA
CONDICIONES DE USO EN EDIFICIOS DE PARCELAS INDUSTRIALES "i"

Articulo 3.1.5.
Usos en Sétanos y Semisétanos de todas las parcelas Industriales.
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Los sétanos y semisétanos no podran, en ningun caso ocupar el suelo fuera de la alineacion maxima permitida
al edificio sobre la rasante.

Usos autorizados:

- Industria, cat. 22, exclusivamente en semis6tanos si cumplen las condiciones normativas especificas de
ventilacion, iluminacion, salubridad, seguridad e higiene y la reglamentacién de trabajo .

- Almacenes, cat. 22. auxiliares de la industria, de productos inertes, no molestos ni insalubres, ni nocivos ni
peligrosos.

- Oficinas, cat. 22, exclusivamente en semisétanos.

- Garajes, categorias 3%y 42.

- Instalaciones y servicios auxiliares de la industrial, de acuerdo con la reglamentacion especifica.

Usos prohibidos:
- La produccion industrial, excepto en los casos autorizados.

- Los no incluidos en la relacion de autorizados.

Articulo 3.1.6.
Usos en Plantas Bajas y Altas de parcelas i-2 de  Pequefia Industria .

Uso principal:

- Industria, categoria. 22, con 1.500 m2 de superficie maxima ocupada por unidad edificatoria aislada o
pabellén.

- Almacenes, categoria 22, de acuerdo con la Norma Particular o el planeamiento de desarrollo.

Usos autorizados:

- Industria, categoria 13-b

- Industria, categoria 32., s6lo si lo permite la Norma Particular.

- Almacenes, categoria 32, sélo si lo permite la Norma Particular.

- Excepcionalmente, se permite, consolidandose, el uso de vivienda existente, con las tolerancias y
prohibiciones que afectan a este uso especifico.

- Oficinas, categorias 22, auxiliares del uso principal, asi como los usos auxiliares de las propias oficinas.

- Comercio, categorias 12 y 22, auxiliares del uso principal.
Los usos comerciales autdnomos solo se autorizan si asi se contempla en la Norma Particular o en el
planeamiento de desarrollo.

- Garajes, categoria 32., s6lo si lo permite la Norma Particular.

- Garajes, categoria 42,

- Equipamiento Publico Institucional, Socio-Cultural, Hostelero y Recreativo., s6lo si lo permite la Norma
Particular.

Usos prohibidos:
- Los no incluidos en la relacién de autorizados.

Articulo 3.1.7.
Usos en Plantas Bajas y Altas de las parcelas de  Industria Comdn.

Uso principal:
- Industria, categoria. 22.

- Almacenes, categoria 32, de acuerdo con la Norma Particular o el planeamiento de desarrollo.

Usos autorizados:

- Industria, categoria 123-b

- Industria, categoria 32., s6lo si lo permite la Norma Particular.

- Almacenes, categoria 32, sélo si lo permite la Norma Particular.

- Excepcionalmente, se permite, consolidandose, el uso de vivienda existente, con las tolerancias y
prohibiciones que afectan a este uso especifico.

- Oficinas, categorias 22, auxiliares del uso principal, asi como los usos auxiliares de las propias oficinas.

- Comercio, categorias 12 y 22, auxiliares del uso principal.
Los usos comerciales autbnomos soélo se autorizan si asi se contempla en la Norma Particular o en el
planeamiento de desarrollo.

- Garajes, categoria 32., sélo si lo permite la Norma Particular.

- Garajes, categoria 42.

- Equipamiento Publico Institucional, Socio-Cultural, Hostelero y Recreativo., sélo si lo permite la Norma
Particular.
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Usos prohibidos:
Los no incluidos en la relacién de autorizados.

SECCION TERCERA
CONDICIONES DE USO EN EDIFICIOS DE PARCELAS TERCIARIAS "t"

Articulo 3.1.8.
Usos en Sétanos y Semisétanos de parcelas de uso Terciario .

Régimen extensible a las unidades edificatorias de uso terciario mayoritario emplazadas o autorizadas en

parcelas de calificacién pormenorizada distinta (p.ej. hoteles, cat. 12, en zonas residenciales).

Usos autorizados:

En sétanos:

Usos e Instalaciones complementarias o auxiliares de los usos autorizados en plantas superiores, de
acuerdo con la reglamentacion técnica especifica.

(En s6tanos se prohiben las cocinas hoteleras y hosteleras.)

Garajes, categoria 22y 32,

La ampliacién a los sétanos de los usos publicos y permitidos en semisétanos y plantas bajas, sélo puede

hacerse si aquélla constituye una parte menor del total, a lo sumo 1/3 de la superficie por todos los conceptos, y con
estricto cumplimiento de la reglamentacion especifica, y, especialmente, de las Normas Bésicas de seguridad,
salubridad, accesibilidad y proteccién contra incendios.

En semis6tanos:

Comercial, todas las categorias, como uso principal, si lo es también el de la parcela.

Usos e Instalaciones complementarias o auxiliares de los usos autorizados en plantas superiores, de
acuerdo con la reglamentacion técnica especifica.

Oficinas, categorias 12y 22

Industrias, categoria 12.

Almacenes, categoria 12.

Garajes, categoria 22y 32,

Equipamiento Publico, compatible con la actividad.

Los usos autorizados cumplirdn estrictamente la reglamentacion especifica vigente y, especialmente, las

Normas Basicas sobre seguridad, salubridad, accesibilidad y protecciéon contra incendios. Se exceptlan de esta
tolerancia los usos contenidos en el epigrafe siguiente que establece las prohibiciones.

Usos prohibidos:

Las viviendas.

Los hoteleros (muy especialmente las habitaciones y espacios vivideros), salvo los servicios e instalaciones
auxiliares. En sétanos se prohiben las cocinas hoteleras y hosteleras.

Los usos no incluidos en la relacion de autorizados.

Articulo 3.1.9.
Usos en Plantas Bajas de parcelas de uso  Terciario .

Usos principales:
Los usos principales correspondientes a la parcela (comercial, hotelero u otros), segun el régimen de

calificacién pormenorizada y de compatibilidad para las manzanas de uso T.

Usos autorizados:

Comercial, todas las categorias, como uso principal, si lo es también el de la parcela.

Usos e Instalaciones complementarias o auxiliares de los usos autorizados en plantas superiores, de
acuerdo con la reglamentacion técnica especifica.

Oficinas, categorias 12 y 22,

Industrias, categoria 12.

Almacenes, categoria 12.
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- Garajes, categoria 22 y 32.
- Equipamiento Publico, compatible con la actividad.

Usos prohibidos:
- Las viviendas.

- Las habitaciones hoteleras.
- Los usos no incluidos en la relacién de autorizados.

Articulo 3.1.10.
Usos en Plantas Altas de parcelas de uso  Terciario .

Usos principales:
- Los usos principales correspondientes a la parcela (comercial, hotelero u otros), segun el régimen de

calificaciéon pormenorizada y de compatibilidad para las manzanas de uso T'.

Usos autorizados:
- Comercial, todas las categorias, como uso principal, si lo es también el de la parcela.
- Comercios, categoria 12, s6lo como auxiliares del uso principal.
- Oficinas, categorias 12 y 22,
- Industrias, categoria 12.
- Almacenes, categorias 12, s6lo como auxiliares del uso principal.
- Equipamiento Publico, compatible con la actividad.

- En el piso bajo-cubierta, ademas del uso principal y preferente de trasteros, tendederos e instalaciones,
auxiliares del uso principal correspondiente, se autorizan los mismos usos que en las plantas altas, si se dan las
condiciones de altura, habitabilidad y las demas exigibles por la normativa sectorial.

Usos prohibidos:
- Las viviendas.

- Los usos no incluidos en la relacion de autorizados.
- Los manifiestamente incompatibles con usos principales y autorizados.

SECCION CUARTA
CONDICIONES DE USO EN EDIFICIOS DE PARCELAS DE EQUIPAMIENTO "e" Y DE
SERVICIO PUBLICO "z".

Articulo 3.1.11.
Usos en So6tanos y Semisotanos de parcelas de  Equipamiento y de Servicio Publico

a) Soétanos y Semisdtanos en parcelas de uso de Equipamiento Puablico "e".

Régimen extensible a las unidades edificatorias de uso mayoritario de Equipamiento emplazadas o
autorizadas en parcelas de calificacion pormenorizada distinta (p.ej. hoteles, cat. 12, en zonas residenciales...).
Los usos en sotanos y semis@tanos tendran el caracter de auxiliares de los principales o autorizados.

Usos autorizados:

En sétanos:
- Usos e Instalaciones complementarias o auxiliares de los usos autorizados en plantas superiores, de acuerdo
con la reglamentacion técnica especifica.
- Garajes, categoria 2°y 32
- La ampliacién a los sétanos de los usos publicos y permitidos en semisétanos y plantas bajas, s6lo puede
hacerse si aquélla constituye una parte menor del total, a lo sumo 1/3 de la superficie por todos los conceptos, y con
estricto cumplimiento de la reglamentacién especifica, y, especialmente, de las Normas Basicas de seguridad,
salubridad, accesibilidad y proteccion contra incendios.

En semis6tanos:
- Usos e Instalaciones complementarias o auxiliares de los usos autorizados en plantas superiores, de acuerdo
con la reglamentacion técnica especifica.
- Almacenes, categorias 12.
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- Oficinas, categoria 12y 22
- Comercios, categorias 12.
- Garajes, categoria 22 y 32.
- Equipamiento Publico, compatible con la actividad.

Los usos autorizados cumpliran estrictamente la reglamentaciéon especifica vigente y, especialmente, las
Normas Basicas sobre seguridad, salubridad, accesibilidad y proteccidon contra incendios. Se exceptian de esta
tolerancia los usos contenidos en el epigrafe siguiente que establece las prohibiciones.

Usos prohibidos:
- Las viviendas.

- Los usos no incluidos en la relacién de autorizados.

b) Soétanos y Semisdtanos en parcelas edificables "z" de Servicios Publicos.

Usos autorizados:
- Exclusivamente los auxiliares, directa y evidentemente al servicio de la actividad principal correspondiente.

Usos prohibidos:
- Las viviendas.

- Espacios permanentes de trabajo y/o produccion.
- Los usos no incluidos en la relacién de autorizados.

Articulo 3.1.12.
Usos en Plantas Bajas en parcelas de  Equipamiento yde Servicio Publico

Régimen extensible a las unidades edificatorias de uso mayoritario de Equipamiento emplazadas o
autorizadas en parcelas de calificacion pormenorizada distinta .

a) Plantas Bajas en parcelas de uso de Equipamiento Publico "e".

Usos principales:
- Los usos principales correspondientes a la parcela, segun el régimen de calificacién pormenorizada y de
compatibilidad para las manzanas de uso de Equipamiento "E".

Usos autorizados:

- Usos e Instalaciones complementarias o auxiliares de los usos autorizados en plantas superiores, de
acuerdo con la reglamentacion técnica especifica.

- Almacenes, categorias 12.

- Oficinas, categoria 12y 22

- Comercios, categorias 12.

- Garajes, categoria 22y 32,

- Equipamiento Publico, compatible con la actividad.

Los usos autorizados cumpliran estrictamente la reglamentaciéon especifica vigente y, especialmente, las
Normas Basicas sobre seguridad, salubridad, accesibilidad y proteccidon contra incendios. Se exceptian de esta
tolerancia los usos contenidos en el epigrafe siguiente que establece las prohibiciones.

Usos prohibidos:
- Las viviendas, .

- Los usos no incluidos en la relacién de autorizados.

b) Plantas Bajas en parcelas edificables "z" de Servicios Publicos.

Usos principales:
- Los usos principales asignados a la parcela, segun el régimen de calificacion pormenorizada y de
compatibilidad para las manzanas y zonas del uso de referencia.

Usos autorizados:

- Usos e Instalaciones complementarias o auxiliares de los usos autorizados en plantas superiores, de
acuerdo con la reglamentacion técnica especifica.

Usos prohibidos:
- Las viviendas.
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- Los usos no incluidos en la relacién de autorizados.

Articulo 3.1.13.
Usos en Plantas Altas en parcelas de  Equipamiento y de Servicio Publico

Usos principales:
- Los usos principales asignados a la parcela, segun el régimen de calificacion pormenorizada y de

compatibilidad para las manzanas y zonas del uso de referencia.

Usos autorizados:
- Los auxiliares del uso principal.
- Una vivienda de guarda.
- Los autorizados en la Norma Particular o el planeamiento de desarrollo, compatibles segun el régimen de
calificacién pormenorizada aplicable en manzanas y zonas.
- Se autorizan otros usos dotacionales publicos en una proporcion maxima del 30% sobre el aprovechamiento
total, salvo lo dispuesto en el articulo 3.1.14.
- En el piso bajo-cubierta, ademas del uso principal y preferente de trasteros e instalaciones, auxiliares del uso
principal correspondiente, se autorizan los mismos usos que en las plantas altas, si se dan las condiciones de altura,
habitabilidad y las demas exigibles por la normativa sectorial.

Usos prohibidos:
- Las viviendas, excepto la de guarda.

- Los usos no incluidos en la relacion de autorizados.
- Los manifiestamente incompatibles con usos principales y autorizados.

Articulo 3.1.14.
Opcionalidad de usos en las parcelas de uso public  o.

1. Las areas, manzanas, parcelas y edificios de dominio publico y destinados al equipamiento general o local, se
dedicaran preferentemente al uso que estas Normas proponen. No obstante, por causas debidamente justificadas, el
Ayuntamiento podrd, previo acuerdo, destinar dichas parcelas y edificios a usos publicos dotacionales distintos de los
especificados, siempre que no disminuyan los estandares minimos obligatorios de la Ley del Suelo o afecten notoria y
negativamente a los niveles o estandares dotacionales y de bienestar colectivos, no precisando, en tal caso, de
modificacion de NNSS.

2. Las parcelas y edificios de dominio privado y destinados al equipamiento general o local, deberan tramitar el
expediente de modificacion de NNSS para maodificar los usos asignados por estas Normas, y, en cualquier caso, los
nuevos usos también deberan ser dotacionales.

SECCION QUINTA
CONDICIONES DE USO EN LAS PARCELAS NO EDIFICABLES Y EL SUELO LIBRE DE
EDIFICACION

Articulo 3.1.15.
Usos en las parcelas libres privadas o de accesor  estringido.

1. Con caracter general, el suelo de las parcelas privadas, asi como el de las publicas de uso restringido,
considerado como libre de edificacion (p. €j. los jardines de las parcelas "r-4" de Baja Densidad y las de equipamiento,
el suelo libre de las parcelas industriales y otros similares) por el planeamiento pormenorizado, no podra ser edificado
sobre la rasante, destinandose a usos compatibles con los autorizados, con prohibicion del almacenaje y del trabajo
productivo.

2. En las parcelas privadas libres "r-4", se permite el garaje, categoria 12., salvo que la Norma Particular o el
planeamiento pormenorizado lo prohiba.

3. En las parcelas privadas libres industriales se permiten las actividades de almacenaje y laborales
circustanciales y no permanentes de corta duracion.

4. En el caso y bajo las condiciones que en que la Norma Particular o el planeamiento de desarrollo lo autoricen,
se podra ocupar bajo la rasante el suelo libre. En tal caso, los usos autorizados en dicha planta, seran los mismos que
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los permitidos en los sétanos o semis6tanos - segun el caso - de la parcela pormenorizada y deberan constituir,
obligatoriamente, una prolongacién fisica y funcional de las plantas situadas bajo la edificacion. No se toleraran, pues,
las plantas bajo rasante aisladas o auténomas.

Articulo 3.1.16.
Usos en las parcelas libres publicas.

a) Parcelas de acceso publico libre, peatonales, y dotaciones de espacios libres, situadas en manzanas
residenciales R', industriales I' 0 Terciarias T'.

Usos autorizados:
Sobre rasante: Institucionales (IV-d) de pequefia dimensién (Informacion, Asistencia y similares).
Espacios Libres (V), Circulacién Peatonal, Circulacion Ciclista, Comercia, cat. 0.

- En general no se permite la edificacion bajo rasante en estas parcelas, salvo prevision del planeamiento y/o
autorizacién expresa en la Norma Particular

- S6lo en las parcelas en que el la Norma Particular o el planeamiento de desarrollo permita expresamente la

ocupacion bajo la rasante, se autorizan los siguientes usos:

Bajo rasante, se autorizan:
- Garaje, cat. 3%-ay 32-b (Parkings), Almacenes, cat. 12.
- Elementos de las redes de infraestructuras VII.-A y VII-G

Usos prohibidos:
- Los usos no incluidos en la relacién de autorizados.

b) Parcelas libres, situadas en manzanasy zonas L y L', del sistema de Espacios Libres.

Los usos se ajustaran a lo dispuesto en el Capitulo 2%, Condiciones Especificas de Uso y Edificacion, del
presente Titulo Ill.

CAPITULO SEGUNDO

CONDICIONES ESPECIFICAS DE USO APLICABLES A LAS ED IFICACIONES

SECCION PRELIMINAR
CONDICIONES PREVIAS

Articulo 3.2.1.
Cumplimiento de las condiciones generales de uso y edificacion.

Las presentes condiciones de edificacion, aplicables a los usos especificos, se cumpliran sin perjuicio de lo
dispuesto en las Condiciones Generales de Uso aplicables a las Parcelas de Calificacion Pormenorizada (Capitulo 1°).

En todo caso las Condiciones Generales de Edificacion (Capitulo 3°) de estas ORDENANZAS GENERALES,
seran de obligado cumplimiento.

SECCION PRIMERA
CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS
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Articulo 3.2.2.
Viviendas.

1.- Definicién, Tipos y Categorias.
Son los contenidos en el Articulo 1.3.2. / I-a.

2.- Condiciones de ubicacién.

a). No se permitiran viviendas independientes en so6tanos o semis6tanos. Cuando se desarrollen en varias
plantas, el programa principal (estar, cocina, dormitorios) se ubicara sobre rasante, reservandose los so6tanos o
semis6tanos para otras actividades complementarias.

b). Toda vivienda, salvo lo dispuesto en el Articulo 3.2.10., ha de ser exterior y cumplird, por tanto, las condiciones
siguientes:

- Que se abra o ventile su fachada a un espacio libre en cuya planta pueda inscribirse un circulo de 16 metros
de diametro, o bien que se abra o ventile su fachada a un espacio libre en cuya planta pueda inscribirse un circulo de
seis metros de diametro y el cual esté unido a una calle o plaza en cuya planta pueda incluirse un circulo de 16 metros
de diametro. Las dimensiones citadas se entienden referidas a paramentos verticales o fachadas libres de cualquier
saliente, balcén o galeria.

- Dicha fachada, en la que se abran las ventana o huecos de iluminacién y ventilacion, debe tener una longitud
minima de cinco metros.

- Que en dicha fachada se emplacen, al menos, la mitad de las piezas vivideras (esto es: habitacién de dormir,
sala de estar o cocina-sala) de la vivienda.

Articulo 3.2.3.
Residencias Colectivas.

1.- Definicidn, Tipos y Categorias.
Son los contenidos en el Articulo 1.3.2. / I-b.

2.- Condiciones de uso y edificacion.

Los locales cumpliran las dimensiones y condiciones que le fueren de aplicacion, de las fijadas para el Uso
Vivienda.

Las actividades complementarias (restaurantes, garajes, almacenes, etc.) se sujetaran a las condiciones que
se establezcan para cada uso especifico.

Existird como minimo un cuarto de aseo para cada tres piezas habitables.

No se permiten habitaciones vivideras, cocinas ni locales que supongan puestos permanentes de trabajo en
situacién s6tano o semisoétano.

3.- Equivalencia en viviendas.
Cuando deba establecerse una equivalencia de usos residenciales en viviendas, o viceversa, se considerara la
equivalencia de una vivienda por cada 5,5 camas.

Articulo 3.2.4.
Densidad, aprovechamientos y numero de Viviendas.

1.- Densidad.
Es el indice utilizado como indicador de la intensidad del aprovechamiento, que hace referencia al nimero
maximo de unidades de viviendas por hectarea.

2.- Aprovechamiento y Nimero de viviendas.

a). En areas a consolidar o desarrollar no se podra sobrepasar la superficie maxima, en metros cuadrados
construidos, destinados al uso de vivienda, comprendiendo en ésta los portales, escaleras y espacios complementarios
de trasteros y usos comunes computables.

Es obligatorio en todo caso el respeto a los dos limites maximos establecidos en las Normas Particulares
(superficie construida y n° de viviendas) con las Unicas tolerancias que a continuacion se fijan.

b). En Suelo Urbano y solamente en el caso de bloques con volimenes y alineaciones fijados o impuestos en
alineaciones y alturas, el descubrimiento de posibles errores o discordancias entre las caracteristicas geométricas
impuestas, y las superficies maximas construidas, permitira la adecuacion de éstas y, consecuentemente, del nimero
de viviendas. En cualquier caso prevalecera dicha acomodacion fisica sobre las cifras, de acuerdo con lo dispuesto en
los Articulos 2.1.5 y 6.0.2., y el ajuste exigira - en el caso en que el Ayuntamiento, por la cuantia de las diferencias o
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por necesidades derivadas del ajuste fisico, lo considerase necesario - un Estudio de Detalle, aun en el caso de que la
Norma Particular no lo exigiera.

En el caso de alineaciones indicativas, prevaleceran las cifras de aprovechamientos contenidas en las Normas
Particulares de las UE, derivAndose de las mismas el n° de viviendas, de acuerdo con los criterios de este articulo.

c). En el Suelo Apto para Urbanizar se respetaran integramente los aprovechamientos o sus indices, pudiendo
aplicarse los criterios contenidos en el apartado siguiente (115 m2 por vivienda) y en los epigrafes c) y d) del presente
articulo para la fijacion del nUmero méaximo de viviendas.

d). En todo caso, el nimero de viviendas permitidas en cada Unidad de Ejecucion resultara de la asignacion de
115 m2 construidos por cada vivienda  al total de aprovechamiento para tal uso.

e). A efectos de contabilizacion del n° de viviendas, se considera como unidad cada vivienda (de mas de 60 m2.
construidos) y como 0,50 unidades cada apartamento (de menos de 60 m2. construidos).

En ningun caso se podran construir, por cada unidad edificatoria, mas de la tercera parte de la superficie
maxima permitida en viviendas con destino a apartamentos. De igual modo, no se podra construir mas de la tercera
parte de la superficie maxima construida en viviendas, con destino a unidades de vivienda mayores que 150 m2.
construidos.

f). Con el fin de flexibilizar la oferta y la variedad de programas de necesidades, la cifra maxima de viviendas
permitidas (deducidas de la aplicacion de los 115 m2 constr. por vivienda) podra superarse - como consecuencia de la
ejecucion de viviendas de diferente tamafio - hasta un 20%, pero en ningln caso se sobrepasara la cifra total del
aprovechamiento maximo (m2. construidos) en viviendas.

No se permitirdn los incrementos citados que no conlleven la ejecucion de una plaza de garaje privado por
cada vivienda edificada en la unidad de ejecucion.

Articulo 3.2.5.
Superficie y Programas Minimos de las Viviendas.

1.- Superficies minimas.

En edificaciones de nueva planta o como resultado de division o reforma de las existentes, no se permiten
viviendas ni apartamentos de superficie inferior a 40 m2. construidos o con programa funcional inferior al establecido
como minimo en este articulo. Tampoco se permiten superficies minimas parciales, de espacios y piezas o
habitaciones, inferiores a las establecidas en estas Normas.

2.- Programa y condiciones minimas.

a). Toda vivienda y apartamento ha de tener un programa integrado al menos por una cocina-comedor, un
dormitorio de dos camas y un aseo, compuesto por lavabo, inodoro y ducha. Su distribucién debe ser tal que todas las
habitaciones y cocina tengan luz y ventilacién directas.

b). Las habitaciones seran independientes entre si, de modo que ninguna utilice, como Unico paso posible, un
dormitorio. Al menos un cuarto de aseo tendra entrada independiente por pasillo o distribuidor, salvo en el caso de
vivienda de una sola habitacion. No se permiten accesos a aseos directamente desde las cocinas.

c). Salvo imposibilidad técnica manifiesta y lo contenido en las Normas Particulares, sera obligatorio disponer de
una plaza de garaje por cada vivienda, dentro de la finca.

Articulo 3.2.6.
Condiciones espaciales y programa de las viviendas

1.- Las viviendas cumpliran, las condiciones espaciales exigidas en las secciones 3.1 y 4.1. de las Normas
Técnicas de Disefio de la Vivienda Sociales (Orden 24 de Noviembre de 1976), sin perjuicio de la exigencia del régimen
de aplicacion que corresponda a las viviendas de Proteccion Oficial o de otro tipo, siempre que no rebajen los
programas minimos del Articulo 3.2.5.

2.- Las contradicciones que pudieran existir entre el contenido del apartado anterior de este articulo y los

restantes de las presentes Normas, se resolveran exigiendo la aplicacion de aquellas disposiciones que procuren un
mayor nivel de calidad, salubridad e higiene.

Articulo 3.2.7.
Alturas libres de las plantas en edificios reside nciales.
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1- La altura libre maxima de las plantas bajas sera de 4,80 m. y la minima de 3,30 m. Cuando la planta baja se
destine a vivienda, su altura minima podra ser como la de las superiores quedando el resto para ventilacion de sétanos
0 semisoétanos.

2.- En las plantas superiores la altura libre tendra unos minimos de 2,50 m. y un maximo de 3 m., sin perjuicio de
los espacios de doble altura que pudieran tener lugar.

3.- Los espacios destinados a aseos, bafios, pasos y trasteros podran tener una altura libre de 2,20 m.

4.- Los garajes construidos en sotanos tendran una altura libre minima de 2,10, no permitiéndose el cuelgue de
vigas o instalaciones bajo esta cota y una altura maxima de 3 m.

5.- Las plantas bajas dedicadas a locales de negocio o locales comerciales, cuya altura libre sea superior a 4,60
m., permitira la construccion de entreplantas, siempre que quede en la parte baja una altura libre de 2,50 m. y en la alta
una altura libre de 2,00 m. en un 80% de la superficie de piso. Sélo se permitira construir entreplanta en el 50% de la
superficie del local, como maximo.

Articulo 3.2.8.
Patios en edificios residenciales.

Se ajustaran a lo dispuesto en las Condiciones Generales de Volumen y Disposicién, Articulo 3.3.7.

Articulo 3.2.9.
Condiciones técnicas y de calidad de las viviendas

1.- Las viviendas cumpliran, como minimo, las condiciones Acusticas, Visuales, Higiénicas, Hipotérmicas, y de las
Dotaciones, de Defensa, de Intimidad, de Seguridad, de Accesibilidad, de Individualizacién, de Relaciéon Social, de
Perfectibilidad y de Adecuacion contenidas en las Secciones 3.2 a 3.14 y 4.2 a 4.13, asi como las Normas técnicas
de Calidad, de las Viviendas Sociales (Orden 24 de Noviembre de 1976), sin perjuicio de la exigencia de aplicacion de
las Normas Basicas de la Edificacion u otras exigibles en la materia, siempre que procuraran una mayor calidad.

2.- Las contradicciones que pudieran existir entre las condiciones del apartado anterior de este articulo y los
restantes de las presentes Normas, se resolveran exigiendo la aplicacion de aquellas disposiciones que procuren un
mayor nivel de calidad.

Articulo 3.2.10.
Viviendas antiguas y en el Casco Antiguo.

Las viviendas antiguas que deban mantenerse y las situadas en zonas calificadas como Casco Antiguo, en el
caso evidente de no poder ajustarse a las condiciones minimas de disefio, salubridad y calidad de estas Normas, se
regiran a base de lo dispuesto en las Normas Particulares, en el planeamiento de desarrollo o, en su defecto, en el
reglamentacion especifica en materia de rehabilitacion.

Articulo 3.2.11.
Viviendas sujetas a proteccion publica.

En suelo apto para urbanizar de calificacién global Residencial se destina el 65% del aprovechamiento de los
sectores a la construccién de viviendas sujetas a proteccion publica.

SECCION SEGUNDA
CONDICIONES DE LAS INDUSTRIAS Y ALMACENES

Articulo 3.2.12.
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Definiciones e instalaciones existentes.

1.- Definicién, Tipos y Categorias.

Son los contenidos en el Articulo 1.3.2. / ll-a.

2.- Industrias Existentes.

a) Las instalaciones industriales de la categoria 12, existentes a la aprobacion de las Normas Subsidiarias que
pretendan ser ampliadas, podran superar hasta en un 20% las limitaciones de tamafio e intensidad de empleo que se
establece, cumpliendo las siguientes condiciones:

- Deberan contar con una localizacién propia para el uso industrial de la categoria, de acuerdo a estas NNSS.
- No superaran las limitaciones establecidas en el momento de las solicitud de ampliacion.
- La ampliacién se producira en locales contiguos a los que previamente ocupe.

b). Las instalaciones industriales de la categoria 22, consolidadas en el momento de aprobacion de las presentes
Normas Subsidiarias en el suelo urbano residencial, dispondran de permisibilidad transitoria de ampliacién hasta en un
20% en total de su edificacion actual, pese a encontrarse en fuera de ordenacion.

Esta permisibilidad transitoria se establece en funcién de que dichas instalaciones puedan continuar su
proceso productivo y empresarial, hasta que se proceda a su traslado a otras areas industriales.

La autorizacion para dicha ampliacion se otorgara siempre que se cumplan estrictamente todos los siguientes
requisitos:

- La ampliacion habra de justificarse y resultar imprescindible para el proceso productivo de la industria, y ser
factible urbanisticamente.

- La utilizacion de dicha ampliacion sera la misma, o complementaria, de la actividad que se desarrolla.

- La ampliacién estard siempre vinculada a la industria originaria o matriz y se realizara en sus propias
edificaciones.

- La autorizacién de ampliacién Gnicamente se otorgara a la propiedad en actividad industrial en el momento de
aprobaciéon de las N.S., desapareciendo la posibilidad de ampliacion en caso de enajenacion o una vez
trasladada la industria, de los edificios o suelo, debiendo hacer constar estas clausulas en el correspondiente
titulo de dicha enajenacion.

- Las obras realizadas de ampliaciéon, modernizacién, no podran considerarse como un incremento del valor de
expropiacion de la finca e inmueble.

Articulo 3.2.13.
Condiciones de edificacion de las industrias (i).

1- Todas las edificaciones e instalaciones industriales cumplirdn las disposiciones vigentes, en cuanto a
seguridad, prevencion de incendios, reglamento de actividades molestas, nocivas, insalubres y peligrosas,
almacenamiento de comestibles y cuantas otras sean de aplicacion.

2.- Las industrias de la categoria 12, reuniran las condiciones establecidas para los edificios en que se instalen.

3.- Las industrias de la categoria 2%, que se regiran por su normativa especifica y la del PERI o PP que las regule,
en su caso, cumpliran las siguientes condiciones:

a). Aprovechamiento:

Lo fijara el PERI o el Plan Parcial, con un maximo de 0,5 m2/m2 de techo sobre superficie bruta.
b). Parcela minima:

La del PERI o del Plan Parcial, con un minimo 200 m2. de parcela neta, privatizable y edificable.
c). Ocupacion superficial:

La ocupacion de las edificaciones no podra sobrepasar el 50% del total de la superficie .
d). Alturas:

La altura maxima de la fachada y edificacién interior no sobrepasara en ningin caso de los 12 m. sobre
rasante, con un numero de plantas maximo de planta baja + dos.

La altura minima libre entre plantas sera de 3 m. Quedan exentas de esta norma limitadora de altura las
chimeneas o cualquier otro dispositivo obligatorio por el proceso de la fabricacion o por sistemas de proteccion
ambiental.

e) Separaciones:

Las edificaciones deberan retranquearse respecto a las vias publicas y colindantes, al menos 4 m., en los
casos de ocupacion de parcela menor del 100% en los que no se fijen alineaciones a calle (propias de ocupaciones
intensivas) y salvo lo dispuesto por la legislacién vigente o la normativa de planeamiento que establezca mayores
separaciones. Estos espacios quedaran libres y deberan ser pavimentados y ajardinados.

85



REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE ARETXABALETA . Texto Refundido. APROBACION DEFINITIVA.
Acuerdo del Consejo de Diputados de 2 de Mayo de 2000. DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA.
Documento C. NORMAS URBANISTICAS. Titulo Tecero: ORDENANZAS GENERALES DE USO Y E DIFICACION.

La superficie de espacios pavimentados para deposito de materiales y accesos no podra ocupar mas del 60%
de la superficie de estos espacios, prohibiéndose la disposicién de residuos.

4.- Las industrias de categoria 4% deberan cumplir las condiciones establecidas en el Titulo IV, NORMAS
URBANISTICAS DEL SUELO NO URBANIZABLE.

Articulo 3.2.14.
Condiciones de composicién y estética de las indus trias.

Las actividades industriales de categoria 12, deberan cumplir las normas estéticas aplicables a los edificios en
los que se integran.

Las actividades industriales en edificaciones propias deberan atenerse a las siguientes condiciones:

- Los edificios de oficinas deberan de situarse junto a la via de acceso a la parcela con su fachada principal
desarrollada a la alineacién principal no admitiéndose situarlos en el interior de la parcela. En el caso de que el edificio
de oficinas no complete la fachada principal, podra disponerse la edificacion de almacenamiento o fabricacion, pero
siempre con tratamientos de fachada adecuados al edificio de oficinas, las cuales estaran terminadas con materiales
de buena calidad, disponiendo sus elementos armoénicamente, quedando prohibido el falseamiento de materiales, los
cuales se presentaran en su verdadero valor.
- Se permitiran todo tipo de materiales, incluso revocos, pero bien acabados y pintados.
- La propiedad quedara obligada al buen mantenimiento y conservacion. En caso de inclumplimiento, el
Ayuntamiento podra ejecutar subsidiariamente las obras, de acuerdo con la legislacion urbanistica.
- Tanto las medianeras como las fachadas susceptibles de ampliacion deberan tratarse como una fachada,
debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

Articulo 3.2.15.

Defensa del medio atmosférico.

1.- Se entiende por contaminacién atmosférica, a efectos de estas ordenanzas, la presencia en el aire de
materiales o formas de energia que impliquen riesgo, dafio 0 molestia grave para las personas y bienes de cualquier
naturaleza. El Ayuntamiento adaptara cuantas medidas sean necesarias en defensa de la calidad y pureza del aire. En
el caso de que la competencia especifica sobre un aspecto determinado de la proteccién atmosférica estuviera
atribuida a otras Administraciones, el Ayuntamiento remitira el oportuno informe y propondra las medidas que estime
convenientes.

2.- Con respecto a las concentraciones maximas admisibles de contaminantes, se estara a lo dispuesto en la Ley
de Proteccion del Ambiente Atmosférico o disposiciones concordantes.

A tal fin, el Ayuntamiento debera de disponer de un censo completo y actualizado de las actividades
industriales, para poder controlar en todo instante el nivel de contaminacidn potencial existente con respecto al umbral
permitido, a efectos de concesién de licencias de apertura.

3.- En todo instante, e independientemente de la normativa presente, los niveles maximos de emisién que se
toleraran son los que corresponden a lo establecido a la ley de Proteccion del Ambiente Atmosférico.

Articulo 3.2.16.
Proteccion de las aguas continentales.

1.- El Ayuntamiento es competente para imponer a las industrias existentes, y a aquellas para las que se solicita
licencia de instalacion o ampliacién, las condiciones de funcionamiento necesarias para que se observen las normas
sobre la calidad de los vertidos que contiene la presente ordenanza y hara cumplirlas haciendo, si fuera preciso, de los
medios previstos en el articulo 96 de la Ley sobre el Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Comun (LRJAPPAC), incluido el cierre del establecimiento o la paralizacién del proceso
irregular.

Ademas, en el caso de que la competencia especifica en materia de proteccidon de aguas estuviera atribuida a
otros Entes por el Ordenamiento Juridico Administrativo, las Autoridades locales pondran en conocimiento de aquéllos
cuantas infracciones observen, imponiendo las medidas que estimen oportunas.

2.- Se entiende por vertido toda emisidon en aguas continentales o marinas de sustancias sélidas, liquidas o
gaseosas efectuadas desde los fondos. Dentro de este concepto se incluye el abandono de sustancias en lugares
donde puedan llegar a mezclarse con el agua natural.

- Vertidos en redes de saneamiento general:
En el caso de que un vertido industrial se vaya a incluir en una red de saneamiento general, en la que exista
una prevision de depuracién conjunta 0 mancomunada de dichas aguas, los Ayuntamientos velaran para hacer cumplir
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las medidas correctoras a tomar por parte de cualquier industria que pretenda utilizar la red de saneamiento a depurar,
garantizando que el afluente retina por medio de los pretratamientos correspondientes a las caracteristicas siguientes
referente a la red de alcantarillado y su conservacion:

- Ausencia de sdlidos, liquidos o gases inflamables y o explosivos.

- No se admitiran sustancias que supongan la posible obstruccion del alcantarillado.

- El PH de las aguas residuales estara comprendido entre 6 y 9 unidades.

- La temperatura de los vertidos sera inferior a 40° C.

- Los sulfatos deberan ser inferiores a 1.500 ppm.

- Se prohiben los gases procedentes de escapes de motores de explosion.

- Referente a la proteccién de la estacion depuradora:

- No se admiten cuerpos que puedan producir obstrucciones en las conducciones o grupos de bombeo.

- No se admitiran sustancias capaces de producir espumas que interfieran las operaciones de las sondas de
nivel, y los procesos de depuracion.

- No se admitirdn sustancias que puedan producir fendmenos de flotacién o interferir los procesos
de depuracion.

3.- En relacién con la composicion quimica y bioldgica del afluente, sera obligatorio en cualquier caso que los
vertidos admitidos en la depuracién conjunta no sobrepasen los limites de concentracion siguientes:

Materia de suspension: 1.000 ppm. - Materia sedimentable: 100 ml/l. - DBO: 1.000 ppm. - DQO: 1.000 ppm

Relacién DQO/DBO: 2. - Sulfuros: 5 pp (s). - Cianurosa: 2 ppm (CN). - Formol: 20 ppm (HC HC).

Cromo total: 5 ppm. - Cromo hexavalente: 0,5 ppm. - Cobre: 3 ppm. - Niquel: 5 ppm. - Cinc: 10 ppm.

Plomo: 1 ppm.

- Vertidos en aguas continentales:

Se prohibe todo vertido solido, liquido o gaseoso en las aguas, continentales, superficiales y subterraneas, y
en los alveos, cualquiera que fuera su procedencia y composicién, excepto agua.

Se prohiben los vertidos de aguas residuales que por su composicion fisica, quimica, bioldgica, contaminacion
microbioldgica y propiedades radiactivas pueda impurificar las aguas naturales con dafio para la salud publica, la
fauna, la flora acuatica u otros aprovechamientos tanto comunes como especiales.

Solo se permite el vertido de aguas residuales cuando éstas retnan las caracteristicas que exige la legislacion
en orden a PH, Temperatura, Conductividad, Coloracion, Olor, Contenido de metales, Sulfatos, Cloruros, Fosfatos,
Fenoles, Hidrocarburos, Pesticisa, Amoniaco, Material en disolucion, Demanda Biol6gica de Oxigeno-DBO, y demas
componentes susceptibles de contaminar los vertidos:

- Dilucion y comprobacién:

Se prohibe disolver en aguas los residuos industriales con la finalidad de obtener liquidos residuales de
caracteristicas permitidas.

Al objeto de poder analizar los vertidos, la industria emisora habra de instalar en el lugar en que aquéllos se
realicen, una arqueta que permita las operaciones de toma de muestras.

Las industrias facilitaran a los funcionarios cuantos actos de inspeccién y reconocimiento fueran precisos para
comprobar lo dispuesto en la Ordenanza, asi como las caracteristicas y funcionamiento de las instalaciones
contaminadas y sus sistemas depuradores.

Articulo 3.2.17.
Residuos sélidos industriales.

1- Eliminacién, norma general:

La eliminacion de los residuos sélidos industriales deberan llevarse a cabo evitando toda influencia perjudicial
para el suelo, vegetacion y fauna, la degradacion del paisaje, las contaminaciones del aire y las aguas y en general
todo lo que pueda atentar contra las personas y el medio.

Los productores y los poseedores de residuos industriales, deberan ponerlos, a disposicién de los organismos
o entidades que establezca la legislacién y la normativa sectorial.

2.- Eliminacion, casos especiales:

Cuando los residuos solidos presenten caracteristicas que los hagan téxicos o peligrosos, el productor o
productores de los mismos, previamente a su recogida, deberan realizar el tratamiento adecuado para eliminar aquellas
caracteristicas o alternativamente podra depositarlos en lugar y forma adecuados a juicio de la Administracion.

Si el Ayuntamiento tuviere noticias de la produccidon o almacenamiento de productos que presenten las
caracteristicas enunciadas, previa comprobacion y de acuerdo con los informes técnicos emitidos por los Organismos
competentes, procedera a imponerles medidas que se indican en el parrafo anterior.

Los productores o poseedores de productos que por sus caracteristicas especiales puedan producir trastornos
en el transporte y tratamiento, quedan obligados a proporcionar al Ayuntamiento informaciéon completa sobre su origen,
cantidad y caracteristicas.

Cuando se trate de desechos o residuos que por su volumen o configuraciéon no puedan ser recogidos por los
servicios municipales, habran de ser reducidos.
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A los productores de residuos especiales, los Ayuntamientos, por motivos justificados, podran imponer la
obligacion de construir vertederos o depdésitos propios o proceder a su eliminacién o transformacion.

3.- Tratamiento y eliminacion privados:

Los productos o poseedores de residuos industriales podran construir, individual o colectivamente, sus propios
vertederos o depositos, asi como proceder a su tratamiento, siempre que cumplan con las demas prescripciones de
esta Ordenanza y obtengan la correspondiente licencia municipal.

Los depésitos o vertederos tendran la consideracién de actividad molesta, insalubre, nociva o peligrosa, con
independencia de la calificacion que el proceso merezca por sus repercusiones en el ambiente atmosférico e
hidrolégico.

Todo depésito o vertedero de residuos soélidos industriales que no haya sido previamente autorizado sera
declarado clandestino e inmediatamente clausurado por el Ayuntamiento, imponiéndose su utilizacién y pudiendo
obligar al responsable a la eliminaciéon de lo depositado, utilizando los medios establecidos en el articulo 96 de la
revisada Ley de Procedimiento Administrativo (LRJAPPAC), sin perjuicio de las sanciones administrativas o penales
correspondientes.

4.- Aprovechamiento:
Los propietarios de desechos y residuos sélidos podran realizar directamente su aprovechamiento o ceder sus

derechos a terceras personas.
Las instalaciones industriales de aprovechamiento tendran la calificaciéon de actividad molesta, insalubre,
nociva o peligrosa y requerira la licencia municipal y la correspondiente autorizacion de la Consejeria de Industria.

Articulo 3.2.18.
Control de efectos contaminantes.

Cuando se solicite licencia para el establecimiento de actividades potencialmente productoras de alguno/s de
los efectos contaminantes, se acompafiara al proyecto estudio justificativo de que no se sobrepasaran los limites
establecidos o la eficacia de las medidas correctoras que se estableceran para conseguir el mismo resultado.

En cualquier momento el Ayuntamiento podra comprobar que no se superen los limites sefialados durante el
funcionamiento de la actividad autorizada y exigir la instalacion de los elementos correctores precisos.

Si no se logra reducir los efectos contaminantes a los limites marcados, se ordenard la clausura del
establecimiento industrial o de la concreta actividad que produjera el elemento contaminante.

Articulo 3.2.19.
Usos y condiciones de los edificios y locales para Almacén (i1, i2, i3).

1.- Definicién, Tipos y Categorias.
Son los contenidos en el Articulo 1.3.2. / lI-b.

2.- Condiciones de edificacién, composicién y estética:
a). Para almacenes de las categorias 12 y 22, seran las establecidas en los edificios que los albergan.
b). Las edificaciones correspondientes a la categoria 22 de almacén, se ajustaran a las establecidas para las

industrias de categoria 22.

c). Las edificaciones correspondientes a la categoria 32 de almacén, se ajustaran a las establecidas para las
industrias de categoria 32.

SECCION TERCERA
CONDICIONES DE LOS EDIFICIOS DE USOS TERCIARIOS

Articulo 3.2.20.
Usos y Condiciones de los edificios y locales de O ficinas (t-0).

1.- Definicién, Tipos y Cateqorias.
Son los contenidos en el Articulo 1.3.2. / lll-a.
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2.- Condiciones de los locales.

- No podran instalarse oficinas en semisétanos, salvo las propias de la actividad de almacenamiento o local
comercial.

- Los locales de oficina tendran los siguientes servicios: hasta 100 m2. un retrete y un lavabo. Por cada 100
m2. mas o fraccion de ellos se aumentard un retrete y un lavabo instalados con entera independencia o en dos
baterias.

- La luz de los locales de oficinas debera ser natural y la ventilacion podra ser natural o artificial. En caso de ser
ventilacion artificial se presentara proyecto detallado del acondicionamiento de aire. La superficie de iluminacion
natural debera ser superior a un octavo (1/8) de la superficie del local.

- Dispondran de acceso, aparatos, instalaciones y utiles que, en cada caso, determine la legislacion vigente, de
acuerdo con la naturaleza y caracteristicas de la actividad.

- Los materiales que constituyen la edificacion deberan ser incombustibles y de estructura resistente al fuego.

- Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes la supresién de molestias,
olores, humos, ruidos y vibraciones, etc.

- Las escaleras de los edificios de oficinas, cuando hayan de ser utilizadas por el publico, tendran un ancho
minimo de 1,30 m, salvo en las de categoria 12-a, que se ajustaran a lo dispuesto en el Articulo 3.3.18. con un ancho
minimo de 1,10 m.

Articulo 3.2.21.
Usos y Condiciones de los edificios y locales de C ~ omercio (t-1).

1.- Definicién, Tipos y Cateqorias.
Son los contenidos en el Articulo 1.3.2. / llI-b.

2.- Condiciones previas.

Para la obtencién del permiso de construccion de edificio y establecimientos incluidos en cualquiera de los
grupos de uso de comercio citados, se tendra en cuenta su importancia, caracteristicas de emplazamiento elegido,
caracter de la zona, molestias y acumulacién de trafico que puede proporcionar y prevision de aparcamientos.

3.- Condiciones de los locales.
Los locales de uso de comercial deberan observar las siguientes condiciones:

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

- Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicar con las viviendas, cajas de escaleras ni
portales.

- Los locales comerciales que se establezcan a nivel inferior o superior a la planta baja no podran ser
independientes del local de planta baja comercial, debiendo estar unido a éste por una escalera de ancho minimo de
1,10 metros, o el exigible en la normativas sectorial y basica contra incendios NBE-PCI.

- Los locales comerciales dispondran de servicios sanitarios de acuerdo con la legislacion vigente, relativa a
Seguridad e Higiene en el Trabajo. En todo caso a partir de los 100 m2. se instalaran con absoluta independencia para
cada sexo. Los servicios no podran comunicar con el resto del local, debiendo de instalarse con un vestibulo o
esclusa.

- En los locales comerciales que forman un conjunto, como ocurre en los Mercados, Galerias de Alimentacion y
Comerciales, podran agruparse los servicios sanitarios correspondientes a cada local, en nimero tal que permita cubrir
la demanda, estableciendo un minimo de un retrete y un lavabo por cada 200 m2. o fraccion de ellos.

- La luz y ventilacion de los locales comerciales podra ser natural o artificial. Si el local sélo cuenta con luz y
ventilacion naturales, los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie no inferior a un octavo (1/8) de la que
tenga la planta del local. Se exceptluan los locales exclusivamente destinados a almacenes, trasteros y pasillos.

- Se exigira la presentacion de proyectos detallados de las instalaciones de iluminacién y acondicionamiento de
aire, que deberan de cumplir la legislacion vigente, quedando estas instalaciones sometidas a revisidon antes de la
apertura del local y en todo momento mientras permanezca abierto. En el caso de que no fueran satisfactorias o no
funcionaren correctamente, el Ayuntamiento podra cerrar el local total o parcialmente, en tanto no se adopten medidas
correctoras oportunas.

- Dispondran salida de emergencia, accesos, aparatos especiales para extincién, instalacion y Gtiles que en
cada caso determine la legislacién vigente, de acuerdo con las caracteristicas de la actividad.

- Las estructuras de la edificacion seran resistentes al fuego y los materiales seran incombustibles y de
caracteristicas tales que no permitan llegar al exterior ruidos y vibraciones de niveles que superen los 45 Db. y los 35
Db. desde las 10 de la noche a las 8 de la mafana.

- Se exigiran las instalaciones precisas para garantizar al vecindario y viandantes la supresién de molestias,
olores, humos, vibraciones, etc.

- En las instalaciones o complejos comerciales de superficie superior a los 2.000 m2, dispondran en el interior
de la parcela, ademas de los aparcamientos obligatorios, areas expresamente habilitadas de carga y descarga.
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a).

b).

c).

d).

Condiciones adicionales para la categoria 32.

Estos tipos de uso comercial se desarrollan Gnicamente en Suelo Apto para Urbanizar.

Accesibilidad.

El acceso por trafico rodado desde las vias primarias debera de efectuarse por vias de servicio.

Las operaciones de carga y descarga deberan resolverse en areas agregadas de los restantes traficos.

El acceso peatonal deberd establecerse en el proyecto, desarrollo del Plan Parcial, articulando su red
peatonal.

Aparcamiento de vehiculos.

Los aparcamientos de vehiculos deberan resolverse a nivel de calle o subterrdneos en el mismo edificio, tanto
para usuarios, como los propios del centro.

La superficie destinada a aparcamiento y accesos no sera inferior a 0,7 veces la superficie de venta
comercial.

Los aparcamientos en superficie deberan tratarse con arbolado, disponiendo minimamente de un arbol por
cada dos vehiculos.

Condiciones de volumen e higiénicas.
Las alturas libres minimas entre forjados no seran nunca inferior a 2,70 m. en las zonas destinadas a
almacenamiento y actividades auxiliares. La zona de venta tendra una altura minima libre de 3,50 m.

Impacto.

En el caso de que el Ayuntamiento lo considere necesario, por las caracteristicas especiales de la instalacion,
debera realizarse un estudio justificativo del impacto comercial, medio ambiente y de traficos, que contendra:
Incidencia sobre la estructura comercial preexistente en el Municipio.

Determinacion de la naturaleza de la competencia, oferta y mercado.

Evaluacién del impacto a nivel municipal, comarcal, etc.

Estudio de integraciéon en la estructura circulatoria e incidencia como elemento generador de traficos y
transportes.

SECCION CUARTA ,
CONDICIONES DE LOS EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

Articulo 3.2.22.
Usos y condiciones de los edificios y locales de e quipamiento publico (e).

Definicién, Tipos y Cateqorias.
Son los contenidos en el Articulo 1.3.2. / IV.

Condiciones de edificacion.

Salvo disposicion expresa, contenida en Norma Particular:

La altura maxima de las edificaciones no superara la de Planta Baja méas dos altas, (PB+2), u 11 m.; como

elemento compositivo puede elevarse un volumen o "torreta" hasta 3 m. sobre el maximo permitido, cuya planta no
exceda de 100 m2.

En suelo no urbanizable, las separaciones de la edificacion a linderos seran, como minimo, equivalentes a su

altura maxima, salvo lo dispuesto en la Norma Particular.

En suelos urbano y apto para urbanizar, las alturas, ocupaciones de los edificios y sus separaciones a linderos

seran las contenidas en estas Normas, en las Normas Particulares y el planeamiento de desarrollo.

Los equipamientos existentes en Suelo No Urbanizable podran ampliarse hasta un 20 % de la superficie

construida y ocupacién, respetando las condiciones de separacién a linderos de este articulo.

3.-

4.-

Tratamiento de los espacios libres.
Cumplira lo contenido en el Articulo 3.2.23-3.

Actividades molestas.
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En cualquiera de los casos, serd necesario garantizar al Ayuntamiento la debida insonorizacién de los locales
afectados de que no se supere los 40 Db. en su parte exterior a los 35 Db., desde las 10 h. de la noche hasta las 8 de
la mafiana, en cualquier punto del domicilio del vecino mas proximo actual o futuro.

Las condiciones que deberan cumplir los locales de este uso seran, en su caso, las que la legislacién
especifica determine.

Los establecimientos del grupo IV.e-3. en los que sea de aplicacién, tales como cafés, restaurantes, bares,
salas de baile y similares, ademas, se regiran por la Ordenanza Reguladoras que se elaboren especificamente.

SECCION QUINTA
CONDICIONES DE LOS ESPACIOS LIBRES

Articulo 3.2.23.
Condiciones de los Espacios Libres (l).

1.- Definicién, Tipos y Categorias.
Son los contenidos en el Articulo 1.3.2./ V.

2.- Condiciones de utilizacién de los espacios libres:

a) Vinculacion.
Los espacios libres de uso privado, quedaran vinculados a la propiedad de las fincas a las que pertenezcan,
debiendo los propietarios cumplir las condiciones que se establecen en las Normas.

b). Cesiones.

Sera condicion previa para la legitima ejecucion de los Planes Parciales, Especiales Proyectos de
Reparcelacion y Estudios de Detalle, y de las actuaciones previstas en las unidades de actuacion en suelo urbano, la
cesion al Ayuntamiento de la totalidad de las zonas verdes o espacios libres de dominio y uso publico previstos, libres
de cargas y gravamenes. En consecuencia no se concedera ninguna licencia de edificacion hasta tanto no se haya
cumplido dicha obligacién.

En los terrenos cedidos, el Ayuntamiento podra realizar las obras de plantaciones necesarias y proceder a su
apertura al publico, sin perjuicio del exacto cumplimiento, por parte de los propietarios de las determinaciones que se
establecen en estas Normas para cada situacion.

c). Usos y aprovechamientos.

- Los jardines, areas de juego, plazas, parques y paseos de uso publico, deberan ser disefiados
cuidadosamente y ordenarse con arbolado, jardineria y amueblamiento urbano, salvo que conviniera a su uso y calidad
otro tipo de tratamiento. En cualquier caso predominaran de manera absoluta los espacios libres y sin edificaciones, ni
siquiera enterradas.

Aquellos que su extension lo permita, y, en todo caso, de dimensiones superiores a los 2.000 m2 y donde
pueda inscribirse un circulo de al menos 30 m. de diametro, admitiran instalaciones descubiertas para la practica
deportiva o edificios de equipamiento, siempre que la superficie de ocupaciéon de éstos sea inferior al 2% de la
superficie total del area; en todo caso el indice de edificabilidad para los equipamientos autorizadas no excedera del
0,02 m2/m2.

Las separaciones de las edificaciones a cualquier lindero sera superior a la altura maxima construida.

La altura maxima de las edificaciones sera de 9 m.

Estas instalaciones no perjudicaran ni limitaran el disfrute del parque, ni de las vistas panoramicas internas.

- Las areas destinadas a ocio y deportes admitiran usos y edificaciones acordes con su finalidad, pero en
ningln caso ocupara la edificacion mas del 2% de la superficie del area, manteniéndose las condiciones de
edificabilidad, altura y separaciones exigidas en el punto anterior.

d). Ordenacion.

La implantacion de usos y/o edificios con usos restringidos (segun el Articulo 1.3.7-L, "Usos Restringidos") que
pudieran autorizarse, de acuerdo con estas NNSS, quedara condicionada a la previa aprobacién de un Plan Especial
de la unidad de ejecucion delimitada.

3.- Condiciones estéticas:

La composicion de los espacios libres deberan de disefarse a tenor con el entorno.

Los cerramientos de espacios no deberan superar los 0,50 m., con paramentos ciegos de hormigén o piedra,
dispuestos como muretes. Si se desea realizar cerramientos de altura superior, se utilizaran setos vegetales o herreria
de cuidado disefio.
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Para el tratamiento de plantaciones, se recurrira a las variedades existentes en la zona o autéctonas, tanto a
nivel de arboles como arbustos y plantas destinados a la formacién de setos.
Los muros de contencién seran preferentemente de mamposteria.

4.- Condiciones de uso:

Se ajustaran al Cuadro de Compatibilidades del Articulo 1.3.7 - L.

a). Vivienda: Queda prohibido el uso de vivienda.

b). Comercial: Solo se permitird la existencia de kiosko de articulos para nifios, plantas, periddicos, etc.,
con una superficie maxima de 9 m2. y una altura de 3 m. a cumbrera.

c). Oficinas: Pequefia oficina municipal, vinculada al servicio propio del parque con una superficie
maxima de 15 m2. y una altura maxima de 3 m. a cumbrera.

d). Equipamiento:  En las condiciones que expresamente establezca la Norma Particular o el planeamiento de
desarrollo.

En general se permitira la edificacion Unicamente para un kiosko musical-escénico de 25
m2. de plantay 4,5 m. de altura.

e). Deportivo: Se admiten pistas deportivas al aire libre y edificaciones con las limitaciones contenidas en
el apartado 2.c.2 de este articulo.

f). Sanitario: Se permite Unicamente con caracter de puesto de socorro, con una superficie de 25 m2. y
3 m. de altura.

9). Servicios: Se permitiran las instalaciones de servicio de parque, tales como almacenes de (tiles de
jardineria, invernaderos y aseos publicos.

h). Aparcamientos:Se permitiran la realizacion de aparcamientos al aire libe, con una superficie menor al 10% de

las superficie del parque y vias peatonales asfaltadas o embaldosadas que no superen el
20% de su superficie.
i). Otros: Quedan prohibidos el resto de usos.

SECCION SEXTA
CONDICIONES DE LOS GARAJES Y LA VIALIDAD.

Articulo 3.2.24.
Condiciones de los edificios y locales de uso de G araje (b-2).

1.- Definicién, Tipos y Cateqorias.
Son los contenidos en el Articulo 1.3.2. / Vl-e.

2.- Condiciones de edificacién.

a). Se aplicaran las Condiciones de Volumen y Disposicion, Técnicas y de Salubridad de las presentes
Ordenanzas, asi como la normativa especifica y basica aplicable.

b). Se exigira una superficie efectiva de ventilacion directa al exterior o a patio, equivalente al 4% de la superficie

util del garaje propiamente dicho.

Cuando por razones de ubicacion del local no se pueda lograr la ventilacion directa, se exigira, al menos, un
conducto de ventilacion independiente hasta la cubierta, por cada 100 m2 o fraccién de garaje, en edificios y locales de
nueva planta, y, si técnicamente fuese posible, en los existentes y objeto de reforma, sin perjuicio de la reglamentacion
especifica.

c). Los garajes construidos en sotanos tendran una altura libre minima de 2,10, no permitiéndose el cuelgue de
vigas o instalaciones bajo esta cota, y una altura maxima de 3 m.

La superficie de cada plaza de garaje tendra la misma cota bajo la rasante; ésta sera continua siguiendo la
pendiente de la rasante de la calle, la cual se dispone - a nivel genérico y orientativo - a 2,50 m. bajo ella, y se
comunicaran por una calle de distribucion de 4 m. de ancho minimo. Esta "calle" se dispondra, genéricamente,
continua a lo largo de la edificacion, teniendo una entrada y una salida dispuestas en los extremos de ella, a fin de no
provocar vados. Quedan exentos de esta obligacion los s6tanos adosados a calles con mas de un 8% de pendiente.

Se cumplirdn, no obstante, las Normas del Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo para viviendas de
proteccion oficial, en cuanto a dimensiones minimas de plazas, ventilaciones, incendios, accesibilidad desde la
vivienda, anchura, pendientes de rampas, etc.
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3.- Obligatoriedad de plazas de garaje (b-2).
En edificios residenciales sera obligatorio disponer de una plaza de garaje por cada unidad de vivienda,
conforme a lo dispuesto en los Articulos 3.2.5y 3.3.12.

Articulo 3.2.25.
Condiciones de los espacios y edificios vinculados al sistema viario y los trasportes (b).

1.- Definicién, Tipos y Cateqorias.

Corresponden a los contenidos en el Articulo 1.3.2-VI, con excepcion de los Garajes (VI-e)

2.- Condiciones para el viario peatonal (b1-e).

Trazado: Debera corresponderse con lo previsto en los planos de ordenacién de la Norma o de los planes que
la desarrollen.

Escalones: Se evitara en lo posible y en todo caso no se admitirdn en nimero inferior a 2 y mayor que 10 en
tramada, con altura de escalén superior a 10 cm. e inferior a 17 cm. y longitud de huella inferior a 35 cm.

Rampas: Se recurrird a ellas para evitar, donde sea posible, los escalones. La pendiente maxima de las
rampas no superara el 8%.

Arbolado: Se exigira la disposicion de 1 arbol por cada 5 m. lineales de paso minimo, colocados al tresbolillo, o
cada 10 m. lineales colocados en paralelo a ambas margenes del paseo.

3.- Condiciones generales para el viario rodado (b1-a/c).

- Se establecen como tales, las contenidas en la Ley de Carreteras y la Norma Foral, y sus disposiciones
complementarias y reglamentarias y demas disposiciones vigentes o que puedan promulgarse con posterioridad.

- Las vias rodadas deberan ajustarse a las determinaciones de trazado y dimensiones que se establecen en la
Memoria de estas Normas Subsidiarias y en los Planos de Ordenacion, ademas de las determinaciones de las normas
de contenido de los Proyectos de urbanizacion.

- Las lineas que delimitan la red viaria basica en los planos de las presentes Normas, indican el orden de
magnitud y disposicidon del suelo reservado para ésta, precisando las alineaciones y rasantes, la distribuciéon de
calzadas para vehiculos, aparcamientos, protecciones, aceras y paseos para peatones, arbolado y superficies de
jardineria, con el fin de separacién, protecciéon y ornamentacion. Los Planes Parciales o Especiales no podran
disminuir, en ningln caso las superficies de la red basica establecidas por las Normas Subsidiarias, siendo su misién,
sefialar la localizacion exacta de aquellas lineas. En suelo urbano, deberan hacerse estas precisiones a través de
Estudios de Detalle o Proyectos de Urbanizaciéon con las mismas limitaciones anteriores. La definicién y precision
sobre el terreno, no representara en ningun caso una disminucion de sus niveles de servicio, por distorsién de la
trazada, modificacién de los radios de curvatura de las pendientes, de la visibilidad en los encuentros o de la capacidad
de la via.

- La colocacion de carteles u otros medios de publicidad o propaganda visibles desde la via publica, esta
sometida, a tenor de lo dispuesto en la legislacion urbanistica, sin perjuicio de otras intervenciones administrativas, a
previa licencia municipal.

La intervencién se ejecutara a través del procedimiento regulado en el ordenamiento sectorial, en el caso de
publicidad en los tramos de carreteras que atraviesan los ndcleos urbanos. En los restantes supuestos de publicidad,
referido a sistema viario, la intervencién municipal se ajustara a la previsto en el Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales, o disposiciones sustitutorias.

- No se permitira la colocacién de carteles u otros medios de publicidad o propaganda, que por su ubicacion o
caracteristicas limite la contemplacién del paisaje o altere su armonia.

4.- Condiciones de las estaciones de servicio (b3-c).

Las Estaciones de Servicio o Gasolineras se emplazaran en las zonas autorizadas y con las condiciones
contenidas en el Articulo 1.3.7., cumpliendo, ademas, las siguientes:

a). Su implantacion requiere la calificacion pormenorizada expresa, sea en el planeamiento general, en el
especial o en el desarrollo o subordinado.
b) La actividad debera ajustarse a su normativa reguladora especifica.

- La parcela debera situarse en su totalidad a menos de 50 m. del borde una via publica rodada y ser
colindante a la misma al menos en 10 m. de longitud.

- Superficie minima de parcela : 1.000 m2..

- Ocupacion maxima del volumen edificado: 5% , hasta 250 m2.

- Altura maxima: 7 m. (PB + 1).

c) Dispondran de aparcamientos suficientes en ndmero, para no entorpecer el transito, con un minimo de dos
plazas por surtidor.
d) Los talleres de automovil anexos no podran tener una superficie de mas de 100 m2. y dispondran de una

plaza de aparcamiento por cada 25 m2. de taller.
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e) El Ayuntamiento podra denegar su instalacion en aquellas fincas que estén situadas en vias que, por su
transito o caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen.

5.- Condiciones de los accesos.

Queda prohibido realizar garajes o aparcamientos en todo el frente de fachada, con acceso directo de cada
uno a la calzada, a través de la acera, inutilizando ésta con vados continuos. En el caso de realizar aquéllos a nivel del
acceso rodado, la entrada y salida sera Unica o a lo sumo doble, a razén de un acceso por cada 30 m. de fachada.

Los garajes-aparcamientos y estaciones de servicio, dispondran, dentro de la propiedad, de un espacio de
acceso de tres metros (3 m.) de ancho y cinco de fondo como minimo con piso horizontal, en el que no podra
desarrollarse ninguna actividad.

El Ayuntamiento podra denegar la instalacion de garajes e instalaciones de servicio del automdvil en aquellas
fincas que estén situadas en vias que, por su transito o caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen.

6.- Condiciones para las Estaciones de Autobuses (b3-a).

a) Pueden situarse en espacios abiertos de vias urbanas, en espacios abiertos de uso especifico, o0 en garaje de
Categoria 42.

b) En caso de ubicarse en espacios abiertos, se autorizan marquesinas y casetas de billetes y aseos, con una
superficie no superior a 50 m2. de ocupacion cerrada y altura total inferior a los 4,5 m. y superior a los 3 m.

c) Cumpliran las condiciones de seguridad e higiene por la Legislacién especifica.

d) El disefio y materiales tendran una calidad contrastada, integrandose, ademas, en el entorno urbano de

manera adecuada.

SECCION SEPTIMA
CONDICIONES DE LAS INFRAESTRUCTURAS BASICAS

Articulo 3.2.26.
Condiciones de los espacios y edificaciones destin adas a infraestructuras de servicios.

1.- Definicién, Tipos y Categorias.
Son los contenidos en el Articulo 1.3.2. / VII.

2.- Condiciones generales.
a). Instalaciones existentes.

Quedan consolidadas en sus usos y caracteristica edificatorias actuales.
b). Ampliaciones o edificaciones de nueva planta.

Las edificaciones e instalaciones actuales pueden ser ampliadas hasta un 20% sobre la superficie construida y
ocupacion de suelo actuales. Las nuevas edificaciones o ampliaciones en el exceso sobre el citado 20% requeriran la
ejecucion de proyectos de impacto ambiental y una aportacion de terrenos equivalente a la edificabilidad de 0,2 m2/m2
resultante total, pudiendo aportarse los terrenos excedentes de la edificacién existente, en su caso.

Las ampliaciones autorizadas de edificios deberan separarse de los linderos una distancia no inferior a su

altura.

3.- Condiciones del Sistema de Telecomunicaciones (z-4).

a). Para las canalizaciones de la Red futura, por el resto de los servicios se deberan prever y respetarse unas
separaciones de 30 cm. de distancia en el caso de cruzamiento y 50 cm. en los de paralelismo.

b). En aceras, plazas, y en general en las vias publicas se prevera un espacio de 4 m2 por cada mil habitantes

para la instalacién de armarios de intemperie destinados a los equipos activos necesarios para la prestacién de
servicios de telecomunicacion.

c). Debera exigirse su cumplimiento el Decreto 183/1993, de 22 de Junio, en materia de Dotaciones de
Infraestructura de Telecomunicaciones en el interior de los edificios o las disposiciones vigentes que le sustituyan o
actualicen.

CAPITULO TERCERO

ORDENANZAS DE EDIFICACION
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SECCION PRIMERA
CONDICIONES DE VOLUMEN Y DISPOSICION

Articulo 3.3.1.
Unidad minima de disefio edificatorio y de urbaniza  cion.

Se han considerado como tales los terrenos que se conforman urbanisticamente unitarios, definidos en los
planos de ordenacion y que corresponden genéricamente a las unidades edificatorias asignadas a parcelas, para las
cuales debe de realizarse con anterioridad a la urbanizacion y edificacion un Anteproyecto de conjunto en el que se
definiran:

- La topografia actual y futura del conjunto urbanizado.

- La ordenacion futura de las determinaciones de uso de suelo.
- Esquemas de las instalaciones urbanas precisas.

- La tipologia edificatoria.

- Composicion conjunta de fachadas y plantas.

- Alineaciones y rasantes.

- Situacion de portales y soportales si los hubiera.

- Accesos a garajes.

A efectos de conseguir una mas correcta direccion del proceso urbano, el Ayuntamiento podra, si lo estima
conveniente, redactar con anticipacion a la iniciativa privada el citado Anteproyecto.

Articulo 3.3.2.
Aprovechamiento y Edificabilidad.

1.- De acuerdo con lo contenido en el Articulo 2.1.5., el Aprovechamiento, es la Edificabilidad Total o superficie
construida, expresada en m2 y tiene caracter maximo, con los criterios contenidos en el Articulo 2.1.5.

Se diferencian los aprovechamientos de las plantas situadas "sobre la rasante" (SR), de los aprovechamientos
de las plantas situadas "bajo la rasante (BR).

A efectos de equidistribucién se tendra en cuenta la definicion de Aprovechamiento Medio, con los coeficientes
de ponderacion, segun lo establecido en los Articulos 2.1.5, 2.1.6. y 2.2.10.

2.- La edificabilidad maxima, cuando se establezca, se hara diferenciando las correspondientes a las, superficies
construidas, bajo y sobre rasante, en cada unidad de actuacion.

3.- Para medir la superficie total construida a efectos de obtener la edificabilidad, se computara toda la edificacion
bajo techo de las distintas plantas, cuyo volumen se levante por encima de la "Cota de Planta Baja", sefialadas para
cada edificacion, o de la rasante de alineaciones o del terreno urbanizado, si no figura determinada la "Cota de Planta
Baja". Esta edificacién se denominara "Sobre rasante".

Asimismo, se computaran:
- Los semisétanos, en un 50%
- La parte de los semis6tanos abiertos y accesibles a nivel de calle, con consideracion de Planta Baja.
- Las superficies de voladizos o cuerpos salientes cubiertos y cerrados.
- Los espacios bajo cubierta de altura superior a 1,60 m.

No se computaran las superficies construidas de los siguientes espacios:

- Vuelos abiertos o terrazas.

- Soportales y espacios libres bajo edificacién, siempre que tengan una dimensién minima de 3 m. y no se
consideren como portales.

- Espacios bajo cubierta de altura inferior a 1,60 m.

- Patios de manzana y de luces.

La edificacion realizada bajo la "Cota de Planta Baja" se denominara edificabilidad "Bajo Rasante" en su parte
computable, a saber:

- Las plantas sétano y el 50% de los semisétanos no accesibles desde la calle.

Las citadas partes edificables computables a nivel de Edificabilidad "Bajo rasante" quedaran adscritas de
modo definitivo a usos que no sean alojamiento o trabajo de personas, no pudiéndose variar en ningln caso su uso,
debiendo quedar registradas sus limitaciones de uso en el Registro de la Propiedad y en los Reglamentos de la
Comunidad de Vecinos. Se exceptlian de la limitacion referente al trabajo de personas, los semisétanos que cumplen
con las condiciones que regulan las actividades especificas.
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4.- Los aprovechamientos asignados a cada Unidad de Ejecucion por las Normas Particulares se consideran
aproximados, cuando se trate de parcelas en Suelo Urbano con alineaciones impuestas, y podran ser concretados
mediante mediciones a escala mayor o mas precisa, ajustada a ordenacion a juicio del Ayuntamiento.

Articulo 3.3.3
Alineaciones, Nivelaciones y Rasantes.

"Alineaciones", "nivelaciones" y "rasantes", son las lineas, planos y perfiles que determinan el espacio urbano.

Alineacion de via publica. Es la linea que determina y define sobre el suelo la frontera de la via publica con
los demas espacios urbanos.

Alineacion de la edificacion. Es la linea que determina las fachadas de la edificacion. Tanto a nivel de la calle
(exterior) como de patios (interior).

Nivelaciones. Son los distintos planos horizontales, a cuyas cotas de nivel se dispondran tanto los espacios
urbanos como las plantas de las edificaciones.

Rasantes. Son las lineas determinadas por la interseccién de los planos que conforman los espacios urbanos
y el plano vertical.

Las alineaciones, nivelaciones y rasantes definidas en los planos de ordenacién del suelo urbano seran de
obligado cumplimiento, tanto para los proyectos de urbanizacién, como para los edificios privados y publicos.

Las definidas en los suelos aptos para urbanizar, en los que se refiere a vialidad publica y demas equipos y
servicios urbanos, serdn de especial observancia y obligatorios, siempre que su modificacion no justifique
objetivamente su no idoneidad.

Articulo 3.3.4.
Cota de Planta Baja.

La "Cota de Planta Baja" determina la rasante del forjado sobre la que se contabilizan el nUmero de plantas, la
Ultima construida y la superficie construida.

Las construcciones que se realizan por debajo del forjado situado en la "Cota de Planta Baja" tienen en
caracter de s6tanos o semisotanos a los efectos de estas ordenanzas.

Viene definida por el plano horizontal situado a 0,70 m. de la rasante de via publica. En el caso de que dicha
rasante no sea horizontal, es decir, tenga pendiente, se definira la "Cota de Planta Baja" como "El Plano Horizontal"
sobre la rasante, dispuesto a distancias, que oscilaran de 0,70 m. sobre el punto mas préximo a 2,00 m. sobre el punto
mas alejado.

La determinacion fisica en el terreno de la "Cota de Planta Baja", a la hora de replantear un edificio de nueva
planta se realizara en relacion a la urbanizacion circundante que se haya materializado en el terreno. Esta
determinacion fisica se realizara por el Ayuntamiento a solicitud del interesado.

Articulo 3.3.5.
Nimero de plantas y altura maxima. Entreplantas y A ticos Retranqueados.

1.- Nimero de plantas y altura maxima.

Son dos indices que determinaran la altura de la edificacion.

El nUmero de plantas sera el de las que construyan sobre el forjado situado en la "Cota de Planta Baja".

La altura maxima sera la distancia entre el plano horizontal que contenga la "Cota de Planta Baja" y el plano
superior del ultimo techo.

No contard en el nimero de plantas edificables el posible aprovechamiento bajo cubierta que esté
comprendido dentro del volumen definido por los planos indicados con un angulo respecto a la horizontal no superior a
30 grados sexagesimales, y que no origine, en cualquier punto, una altura superior a 3 m. libres sobre el forjado
horizontal o techo de la dltima planta computable.

Cuando el terreno en pendiente origine en su cota inferior una planta baja destinada a local comercial, o
cualquier otro uso diferente a vivienda, ésta no podra sobrepasar los 4,80 m. de altura libre maxima e cualquier punto.

La altura maxima de la edificacién permitida se medira desde la cara superior del forjado situado a la "Cota de
Planta Baja", hasta la cara superior del forjado del techo de la ultima planta o encuentro del plano superior del alero con
el plano vertical que contiene la alineacién de fachada.

S6lo se permitiran por encima de la altura maxima las construcciones para albergar maquinas, ascensores,
chimeneas de ventilacién y los locales bajo cubierta, destinados al uso comunitario o particular, computando a nivel de
edificabilidad las superficies con altura superior a 1,60 m.

2.- Entreplanta.
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Se considera como tal la planta sobre la baja que resulta englobada dentro del pértico o soportal cuando lo
permiten las alturas resultantes, por efecto de ordenacidén compositiva, al mantener la altura uniforme del soportal en
calles con pendiente.

Debe cumplir con la ordenanza de alturas parciales de cualquier planta sobre la baja y se tolera el uso de
viviendas.

3.- Aticos retranqueados.
Cuando no se sefiale expresamente en la normativa de aplicacion, la profundidad de retranqueo de los aticos
sera de 2,50 m desde la alineacién que le corresponda.

3.3.6.
Alturas Libres de las Plantas.
1.- Edificios residenciales.
a). La altura libre maxima de las plantas bajas sera de 4,80 m. y la minima de 3,30 m. Cuando la planta baja se

destine a vivienda, su altura minima podra ser como la de las superiores quedando el resto para ventilacion de s6tanos
0 semisotanos.

En las plantas superiores la altura libre tendra unos minimos de 2,50 m. y un maximo de 3 m., sin perjuicio de
los espacios de doble altura que pudieran tener lugar.

Los espacios destinados a aseos, bafios, pasos y trasteros podran tener una altura libre de 2,20 m.

Los garajes construidos en so6tanos tendran una altura libre minima de 2,10, no permitiéndose el cuelgue de
vigas o instalaciones bajo esta cota, y una altura maxima de 3 m.

Las plantas bajas dedicadas a locales de negocio o locales comerciales, cuya altura libre sea superior a 4,60
m., permitird la construccion de entreplantas, siempre que quede en la parte baja una altura libre de 2,50 m. y en la alta
una altura libre de 2,00 m. Sélo se permitira construir entreplanta en el 50% de la superficie del local.

b). Los edificios situados en areas calificadas como "Casco Antiguo" quedan excluidos del cumplimiento de lo
contenido en el apartado anterior, quedando sujetos a las disposiciones legales vigentes en materia de rehabilitacion
de viviendas y a la l6gica adaptacion a las concretas circustancias, ajustandose de modo analégico a la normativa.

2. Edificios no residenciales.

Se ajustaran a las disposiciones especificas sectoriales relativas a lugares de trabajo o edificios publicos. En
ningun caso tendran alturas inferiores a los 3,30 m. en planta baja y 2,60 m. en plantas altas, salvo en los edificios
existentes dentro de ordenacion.

Articulo 3.3.7.
Patios.

1.- Patios. Son los espacios libres situados dentro de alineaciones. Pueden ser abiertos o cerrados, segin que
los paramentos de la edificacion en torno al patio cierren completamente el contorno (salvo por arriba) o no.

A los efectos de estas Ordenanzas, se distinguen tres tipos de patio: patio de manzana, de luces y de
conductos o patinejo.

2.- Patio de manzana: Es el espacio libre de edificacion, salvo la planta baja, en su caso, que resulta en el
interior de las alineaciones al distribuir el volumen edificable; puede ser cerrado o abierto segin que sean sus limites
lineas de edificacion o alineaciones sobre viario o espacios libres.

En cualquier caso el patio estard comunicado con la red de accesos del edificio al que dé servicio, y sera
accesible para limpieza, mantenimiento y uso.

Si el patio de manzana, en toda o parte de su superficie, se destina a garantizar a la edificacién acceso de
personas y bienes, deberda cumplir con la condicién de espacio urbano exterior accesible de la Ordenanza de Espacio
Exterior.

No se permite el almacenamiento en el patio ni el cierre del mismo.

3.- Patio de luces: Es el patio que garantiza a la edificacion ventilacion y en cierto grado iluminacién natural. Se
permitiran patios de luces exclusivamente para ventilacién o iluminacion de escaleras, aseos, cocinas y dos dormitorios
por vivienda.

En cualquier caso el patio de luces estara comunicado y sera accesible desde la red de accesos del edificio al
que dé servicio, para su conservacién, mantenimiento y eventual uso.

Se establecen tres tipos de patios de luces distintos segun los usos de las piezas que se iluminen y ventilen a
través de él (Situacion).

A) Patios a los que pueden obrar cocinas, escaleras, aseos y dormitorios.
B) Patios a los que pueden obrar cocinas, escaleras, aseos pero no dormitorios.
C) Patios a los que no obran dormitorios ni cocinas.
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En los patios en que se den distintos tipos de usos en las distintas plantas, prevaleceran siempre las
condiciones de dimensionamiento mas desfavorables, es decir, las que representen una exigencia mayor de lado
minimo o superficie.

Las condiciones para su dimensionamiento se establecen en base a la superficie minima S en M2 y el lado
minimo L en metros, que a su vez es el didmetro del circulo minimo inscribible en él, y se especifican en el cuadro
siguiente:

N° de plantas Situacion L.enm. S en M2
A 3 9
1 B 3 9
C 3 9
A 3 12
2 B 3 11
C 3 9
A 4 20
3 B 3 16
C 3 9
A 5 30
4 B 4,5 25
C 3 9
A 5 30
5 B 5 25
C 3 9

Todas los vuelos en el interior de los patios (tenderos, pasos, balcones, etc.) se consideraran superficie no
contabilizante a efectos de dimensionamiento de patio. No contabilizaran como superficie reglamentaria de patio,
aquéllas adyacentes al nucleo del patio que aun sirviendo como entrantes de ventilacién e iluminacion, no sea
inscribible en su interior un circulo de 2 m. de diametro, cualquier entrante respecto de la superficie general del patio,
para poder ventilar una pieza a través de él, debera cumplir la condiciéon de tener una dimension minima superior a
1,50 m., y no podra distar el plano de ventilacion siguiendo la direccién de la linea de luz recta, mas de 2,5 m. del
perimetro de un circulo inscribible en el patio de diametro el lado minimo correspondiente.

El nimero de plantas a efectos de dimensionado de patios se contabilizara a partir del suelo de la primera
vivienda o local que haga uso de la iluminacién y ventilacion de dicho patio excluyendo los sistemas cenitales.

En los patios que se establezcan con arreglo a las condiciones anteriores, las luces rectas, medidas
normalmente al préximo, no seran inferiores al lado minimo. Estas luces rectas se contaran a partir del paramento del
muro cuando los huecos seran ventanas y desde el punto mas saliente cuando se establezcan balcones o galerias
voladas.

Se permite la cubricion de los patios, siempre que se efectle ésta con acristalamiento translicido,
transparente e incoloro y presente una superficie de ventilacion minima en metros cuadrados igual a la superficie del
patio y la proyeccién del plano horizontal de la superficie de iluminacién con cristal sea como minimo el 90% de la
superficie del patio. Se permitird, asimismo, el uso de materiales plasticos con las mismas caracteristicas.

4.- Patio de luces abierto a fachada: es el patio en el que uno de sus lados esta abierto directamente al exterior y
cumple las condiciones minimas exigidas.
Solo se permiten patios abiertos en las fachadas que dan a los espacios de separacidon entre bloques
edificatorios, no permitiéndose en ningln caso en las fachadas que dan a las calles exteriores o al patio de manzana.
Regiran para los patios abiertos a fachada las mismas condiciones respecto a dimensiones y uso que los que
se han especificado para los patios de luces, pudiendo reducirse las dimensiones de su profundidad respecto de la
fachada.

5.- Patio de conductos o patiejo: Es el patio que garantiza la accesibilidad, registro y mantenimiento de los
conductos verticales necesarios asi como la ventilacién cruzada del edificio.

Estara siempre abierto en su parte superior a través de la cubierta. Su seccion libre horizontal minima sera de
0,75 m2.

Los conductos de humos, aire viciado y gases deberan sobresalir al menos 1 m. por encima de la abertura del
patinejo a la cubierta.
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Eventualmente podra cubrirse el patiejo de claraboyas, dejando libre el paso del viento a través de él, y
llevando los conductos de humo y salidas o tomas de aire por encima de dicha claraboya.

Articulo 3.3.8.
Semis6étanos y Sétanos.

1.- Semisétanos.

Se considera "planta de semisétano” o semisé6tano a la planta completa de una unidad edificatoria minima, el
perimetro de cuyo suelo quede en gran parte por debajo de la cota de las rasantes perimetrales de ordenacién y cuya
superficie de fachada a calle o patio de manzana sobresalga por encima de la rasante en una proporcion superior al 10
por ciento de la superficie de su perimetro total, siendo, por lo tanto, susceptible de apertura y ventilacion. Para que
dicha superficie "a fachada" sea computable, la altura entre la cota de rasante exterior y la parte inferior del forjado o
techo de la planta, sera, en todo punto de dicha "fachada", superior a un metro (1,- m.) y permitira huecos practicables
libres de més de 0,60 m. de dimensiéon minima.

Su cémputo, a efectos de aprovechamiento, sera del 50% sobre la rasante y del 50% bajo la rasante, y se
realizara, al menos, por unidades edificatorias minimas, sin tener en cuanta las subdivisiones de los locales de la
planta de semisétano, los cuales se denominaran, en todo caso, locales en semisétano.

Los patios ingleses de profundidad inferior a los 3 metros, entre fachada y muro de contencion, no seran
tenidos en cuenta a los efectos de la definicion antedicha.

Las "plantas de semisétano” que posean al menos un 25% de su perimetro, en fachada a calle, y su suelo se
mantenga accesible a nivel de la misma o con diferencias respecto de éste de menos de 0,60 m. se consideran locales
en Planta Baja, computables en su superficie total.

2.- Soétanos.

Se considera "planta de sétano” o s6tano a la planta completa de una unidad edificatoria minima, el perimetro
de cuyo suelo quede en gran parte por debajo de la cota de las rasantes perimetrales de ordenacion y cuya superficie
de fachada a calle o patio de manzana sobresalga por encima de la rasante en una proporcion inferior a la minima
necesaria para ser considerada como semisoétano.

Estos seran permitidos, como norma general, para los usos exclusivos de garajes-aparcamiento e
instalaciones de Servicio, salvo lo dispuesto en las Condiciones Especificas de Uso y Edificacion.

3.- Se autorizan hasta dos niveles de s6tano bajo cada edificacidn, - con las limitaciones que puedan imponer las
condiciones del terreno, nivel freatico o seguridad de los edificios colindantes, vias e instalaciones -, pero sus
alineaciones no podran rebasar los limites de la ocupacion permitida sobre la rasante bajo ningiin concepto, salvo
disposicion expresa del planeamiento.

Articulo 3.3.9.
Vuelos.

Se definen como tales los espacios edificatorios que sobrepasan la alineacion de edificacion. El plano limite
de vuelos sera el vertical paralelo a la alineacién de fachada, a una distancia maxima de 1,00 m.

El extremo inferior del plano de vuelos no pasara el suelo de la planta primera (con un minimo de 3,30m. sobre
la rasante de la acera) y el superior no superara el techo de la planta Gltima.

Los aleros o vuelos con pendiente en forjados de cubierta no sobrepasaran los 1,50 m.

Se permitiran vuelos para balcones y terrazas, tendederos y miradores considerandose como miradores los
espacios volados con cerramientos acristalados, en el 60% minimo de su desarrollo de fachada, pudiendo ocupar en
cada fachada el 60% de la longitud de la misma. Su profundidad sera igual o menor al 10% de la anchura de la calle,
con un maximo de 1,00 m.

Se permite la composicién libre de vuelos, respetando los aprovechamientos totales del conjunto de la fachada
por tal concepto y su profundidad maxima. No podran ejecutarse vuelos a distancias menores de 0,60 m de los
colindantes.

A excepcién de lo sefialado, las fachadas seran absolutamente planas, permitiéndose Unicamente un vuelo
ornamental en cornisa de 0,30 m. maximo.

Articulo 3.3.10.

Pérticos, Soportales o Galerias Peatonales.
1.- Estos se ajustaran tanto en ubicacion y desarrollo de fachada como en sus dimensiones a lo previsto en los
planos de ordenacién. En caso de insuficiente definicién o de que se deseen ubicar otros, no previstos en estos planos,

cumpliran:

- Profundidad libre minima 3 m., altura minima 3,30 m., ritmo minimo de fachada, 3m.
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- Los tratamientos de los pilares, forjados, seran uniformes y con materiales apropiados para su conveniente
durabilidad, conservacién y limpieza (piedra natural, hormigén visto, piedra artificial, etc.), no permitiéndose
en ningln caso revestimiento ceramico que no sea ladrillo caravista.

- El tratamiento del suelo serd continuo en textura y altimetria, formando continuidad con las aceras y
soportales existentes.

- El tratamiento de la iluminacion interior y exterior respetara el ritmo de los pilares.

2.- Los ritmos seran uniformes y los mas idénticos posibles a los colindantes, si los hubiere. Para ello, debera
realizarse un levantamiento conjunto de todo el frente de manzana en que se emplazase la edificacion, a escala
minima 1/200. Las diferencias dimensionales para conseguir el ritmo se absorveran con pilares de diferente ancho en
los limites del frente, 0 mediante otra solucidn que resuelva el disefio.

3.- En el caso de calle en desnivel, el disefio resaltara la linea horizontal méas alta, prohibiéndose el
escalonamiento arritmico, de acuerdo con el esquema gréfico adjunto.

Articulo 3.3.11.
Escaleras, Portales y Accesos.

1.- Como norma general, éstos se realizaran en cumplimiento de las Normas Técnicas de Disefio de la Vivienda
Sociales (Orden 24 de Noviembre de 1976), y, en su defecto, las Ordenanzas de las Viviendas de Proteccién Oficial del
Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo, salvo lo dispuesto en estas NNSS y la normativa de aplicacion para usos
especificos.

2.- Las puertas de acceso a portales, lonjas y establecimientos publicos deberan abrir hacia afuera sin invadir en
ninglin momento el espacio publico exterior.

Articulo 3.3.12.
Estacionamiento obligatorio de vehiculos. Garajes.

Como norma general y salvo lo dispuesto en las Normas Particulares:
1.- Cualquier edificacion de viviendas, debera prever dentro de su construccion una plaza de garaje por vivienda,
salvo imposibilidad manifiesta.

2.- Los garajes de edificios de viviendas colectivas o de propiedad horizontal no podran poseer accesos a la calle
en ndmero superior a uno por cada finca y, en cualquier caso, cada acceso servira al menos para un local de garaje no
menor de 100 m2 utiles y capaz para un nimero igual o superior a cuatro coches.

Toda excepcidn a esta norma debera ser especialmente motivada.

3.- Los edificios de uso de oficinas dispondran de una plaza cada 50 m2. de superficie construida, dentro de su
construccion.

4.- El uso de comercio, salvo otras especificaciones concretas, precisara la prevision de una plaza cada 100 m2.
de superficie construida, permitiéndose en este caso aparcamientos exteriores a la edificacion.

5.- El uso de Industria precisara la prevision de una plaza cada 100 m2. de edificacién, permitiéndose, en este
caso, aparcamientos exteriores a la edificacion.

6.- En todo caso se cumpliran las condiciones especificas del uso de garaje, contenidas en el Articulo 3.2.24.
Articulo 3.3.13.
Acceso de Vehiculos y Vados.
Los accesos de vehiculos a las fincas se ubicaran en los lugares que ocasionen menos conflictos con la

circulacién rodada, la peatonal, el arbolado y el mobiliario urbano.
El criterio general seréa el de conceder un vado por finca, con las siguientes excepciones:

a) Las que estén obligadas a mayor niumero por normativa o por condiciones especificas del uso (centros
asistenciales, estaciones de servicio, etc.).
b) Las que, a juicio del Ayuntamiento, justifiquen la necesidad de un nimero superior por motivos de tamafio

excepcional, escasa incidencia en el trafico, generacién de plazas de aparcamiento, o cualquier otro.
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Podra denegarse la concesion de vado para locales destinados a guarda de vehiculos de tamafio inferior a
100 m2. dtiles, o para menos de cuatro coches, siempre que no venga obligada la existencia de aparcamiento por la
normativa.

Las caracteristicas técnicas de los vados seran las exigidas en el Pliego de Condiciones Técnicas para la
redaccion de Proyectos de Urbanizacion en el término municipal de Aretxabaleta, si estuviera en vigor. En su defecto,
las determinadas por la Ordenanza Municipal correspondiente.

Articulo 3.3.14.
Cerramiento de las parcelas.

- Se realizardn con materiales adecuados y con el caracter de obra terminada, entendiéndose por tal aquella
gue tiene el caracter de obra vista (ladrillo cara vista, hormigén visto, piedra, etc.) o convenientemente revocada y
pintada, asi como verjas y celosias de metal 0 madera convenientemente tratadas.

- No se admiten rétulos o leyendas pintadas directamente sobre la cerca.

- La altura maxima de los cerramientos sera de 2,00 metros salvo para instalaciones especiales que requieran
una altura superior.

- Se toleraran alturas superiores a la maxima, pero nunca mayores que 2,50 m., cuando se justifique su
necesidad y se tomen medidas en su disefio para que no supongan un impacto visual negativo.

- Se recomiendan los tratamientos que incluyen cerrajeria transparente, complementada o no con elementos de
caracter vegetal (setos, plantas vivaces, etc.).

- En el Suelo No Urbanizable se aplicara la normativa del Titulo Cuarto aplicable en esta clase suelo.

SECCION SEGUNDA
CONDICIONES TECNICAS Y DE SALUBRIDAD

Articulo 3.3.15.
Normas Constructivas.

a) Cimientos.

Se admiten todos los sistemas de cimentacion. La profundidad de los cimientos de los muros que linden con
la via publica no podra ser en ninguin punto menor de 1 metro a contar desde la rasante de la calle, siendo coincidente
su paramento exterior con el de la fachada en toda su profundidad sin que se permitan, incluso en chaflanes definidos
graficamente, retallos hacia la parte de la calle.

b) Muros.

Se permiten todos los sistemas menos los entramados de madera y aquellos otros que estén constituidos por
elementos combustibles. Se atendera, especialmente, a sus condiciones de estabilidad, aislamiento e impermeabilidad.
La separacion entre viviendas o viviendas y servicios comunes como minimo sera ejecutada con medio pie de ladrillo
macizo o con soluciones constructivas que aseguren el aislamiento que proporcionen los dichos 12 cm. de ladrillo
macizo.

c) Forjados.

Se autoriza cualquier clase de forjados, salvo los de madera.

Los forjados de madera pueden autorizarse en edificaciones del Casco Antiguo, en viviendas unifamiliares de
categorias A 'y B y en las situadas en S.N.U, y en casos de restauracion y rehabilitaciéon, si se garantizase la
ignifugacion de los elementos resistentes.

d) Cubiertas.

En la construccion de cubiertas se permite cualquier material de los existentes en el mercado, salvo madera,
siempre que aseguren una perfecta impermeabilidad, recomendandose una especial atencion a sus extremos.

La limitacion respecto a la utilizaciéon de la madera, podra modificarse de acuerdo con previsiones de
conservacion o mantenimiento de determinadas estructuras contenidas en Planes u Ordenanzas especificas, asi como
por la demostracion de cumplimiento escrupuloso de la Norma C.P.I/91.

Articulo 3.3.16.
Superficie de iluminacién y ventilacion.

1.- La superficie de los huecos de iluminacidn de cada habitacién y espacio diferenciable de estancia o trabajo no
serd inferior a un décimo de la superficie de su planta.
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La superficie real de ventilacion podra reducirse hasta un tercio de la de iluminacion.

Asi mismo, sera necesario un conducto exclusivo para la ventilacion de cuartos interiores no vivideros o de
servicio, despensas, archivos, aseos, y similares, cuando carezcan de iluminacioén y ventilacién directas.

Se prohibe la colocacién de rejillas de ventilacion en espacios de transito publico.

2.- Se exigird un doble conducto, de ventilacion y extraccion de gases, cada 100 m2 o fraccion de los locales en
planta baja, sétanos y semisétanos, en edificios de nueva planta, y si técnicamente es posible, en los que sean objeto
de reforma.

Articulo 3.3.17.
Servicios, Instalaciones y Accesorios minimos de la edificacion.

1.- Redes y accesorios de la edificacion:

a). Todo edificio debera contar en su interior con red y servicio de agua corriente potable, energia eléctrica, red y
servicios de desagile de aguas pluviales y fecales y en los casos pertinentes con ascensores y montacargas, de
acuerdo todo ello con lo dispuesto en la legislacion vigente.

b). Las instalaciones de calefaccion, acondicionamiento, de aire, gases, teléfono, antenas de television, etc.,
deberan de cumplir la legislacion vigente, no afectando a la seguridad ni estética de la edificacion.

c). Todo el edificio dispondra de buzones para la correspondencia de acuerdo con las normas vigentes, situados
en zonas comunes de acceso rapido (por ejemplo portales).

d). Todo edificio dispondra de un portal dispuesto en fachada principal.

e) Todo edificio estara sefialado con el numero de gobierno de las fincas urbanas, debiendo situarse éste

perfectamente visible durante el dia y la noche, preferentemente junto a los portales

2.- Aparatos Sanitarios.

Cada uno de los aparatos sanitarios y fregaderos o lavaderos ir4 provisto de su correspondiente cierre
hidraulico o en su caso bote sifénico, siendo registrables y facilmente accesibles.

Entre cada dos pozos de registro los tramos seran rectos y de pendiente uniforme. Los tubos seran de gres,
fundicién, fiborocemento o cemento bituminizado. Se admitiran también los de materiales plasticos autorizados por la
Direccion General de Arquitectura, Economia y Técnica de la Construccion.

Las bajantes seran de zinc, plomo, fundicién, gres, fibrocemento, cemento con o sin armadura y con
revestimiento asfaltico interior o de plasticos autorizados por la Direccion General antes citada.

Las bocas de las bajantes en el canalén y los imbornales sumideros en las azoteas iran siempre protegidos
por rejillas filtrantes y camaras de arena. Cuando las bajantes vayan por el exterior se protegeran contra su posible
rotura con material adecuado en una altura de 2 metros a partir de la rasante de la acera.

El saneamiento de aguas pluviales llevara en cada bajante un sifon terminal de registro y en sistemas
separativos, por lo menos un colectivo comun.

En edificios ya existentes, cuando se ejecuten obras que afecten a la edificacién o viario en el frente de
fachada en cuestién, se hard como minimo la conduccidon de las aguas pluviales hasta el sistema publico de
evacuacion, sin que se permita la caida libre de las mismas o su vertido superficial.

3.- Tendederos.

Seréa obligatorio instalar uno por cada vivienda o apartamento, con superficies minimas de 3 m2 para las
primeras y de 2 m2 para los apartamentos. Contaran con lamas o celosias que impidan totalmente la visién de la ropa
colgada.

Cuando la vivienda se abra a patio de luces o de manzana no seran obligatorios los tendederos, siempre que
se justifiqgue la equivalencia - en superficie y longitud de tendido - con los minimos exigidos. No obstante, el
Ayuntamiento podra exigir tendederos en patios de manzana muy expuestos, extensos o con utilizacién publica.

4.- Otra Normativa Obligatoria.
a). Se cumplira toda la normativa en vigor para cada tipo edificatorio
b). Seréan de obligado cumplimiento las Normas Tecnolégicas de la Edificacion o NTE.

Articulo 3.3.18.
Comunicaciones Verticales.

1.- El nimero de ascensores y escaleras, asi como sus dimensiones y caracteristicas, se ajustaran a lo dispuesto
en la Norma Bésica CPI-91. En cualquier caso, cumpliran los minimos siguientes:

VIVIENDAS POR PLANTA

N°plantas
(No inclu- 1 2 3 4 5 6
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ye baja
Hasta A= 110 1,10 120 1,20 1,25 1,25
4 N= 1% 1* 1* 1* 1* 1*
A= 120 120 125 125 1,30 1,30
5 N= 1 1 1 1 1 2
A= 120 1,20 125 1,25 1,30 1,30
6 N= 1 1 1 2 2 2
A= 120 120 125 125 1,30 1,30
7 N= 1 1 2 2 2 2
A= 120 1,20 125 1,25 1,30 1,30
8 N= 1 1 2 2 2 2
A= 125 125 130 1,30 1,40 1,40
9 N= 2 2 2 2 2 2
A= 125 125 130 1,30 1,40 1,40
10-11 N= 2 2 2 2 2 3
A= 125 125 130 1,30 1,40 1,40
12-13 N= 2 2 2 2 3 3

Mas de A= 130 130 140 140 150 1,550
13 N= 2 2 2 3 3 4

A = Ancho de escaleras. N = Numero de ascensores.

La altura maxima permitida para viviendas sin ascensor sera la correspondiente a planta baja mas tres plantas
de piso, 0 a una altura de 10,75 mts. desde la acera a eje del portal y el pavimento de la Gltima planta. En caso de
sobrepasar dicha altura sera obligatorio instalar un ascensor con arreglo a la Tabla.

Cuando el n? de viviendas exceda del cuadro se consideraran como dos 0 mas cuerpos de edificacién con
nucleos de comunicacion diferenciados.

Cumplidos los minimos anteriormente establecidos mediante escaleras con ventilacién a patio, de las
caracteristicas sefialadas en el articulo 3.3.6., podran disponerse escaleras adicionales de emergencia sin ventilacion a
patio. En este supuesto, dichas escaleras adicionales no se computaran a los efectos del cuadro de minimos exigidos,
debiéndose dar acceso a todas las dependencias a través de las escaleras ventiladas a patio.

Son condiciones generales de las escaleras, salvo para viviendas unifamiliares o escaleras interiores en
duplex, las siguientes:

- Altura maxima de tabicas: 18,5 cm.

- Anchura minima de huella, sin contar vuelo sobre tabica: 27 cm.

- Ancho minimo de escaleras entre paramentos: 2,20 mts.

- Ndmero maximo de peldafios o altura en un sélo tramo: 18.

- En escaleras curvas, longitud minima de peldafios: 1,20 mts.

- Las mesetas con puertas de acceso a locales o viviendas tendran un fondo minimo de 1,20 metros.

- Las mesetas intermedias, tendran un fondo minimo igual a la longitud del peldafio.

- Se prohiben mesetas partidas con un solo peldafio y que reduzcan la anchura minima de escalera en
cualquier punto de paso.

- Altura minima de pasamanos de escaleras, 0,95 mts., medidos en la vertical de la arista exterior de la huella.

- Separaciéon maxima de balaustres y antepechos: 12 cm. medidos horizontalmente.

- La superficie de iluminacion y ventilacion seran como minimo de 1,00 m2.

- En edificios de hasta cuatro plantas y 14 mts. de altura maxima, se permite la iluminacion y ventilacion cenital.

La superficie del lucernario en planta baja sera como minimo de 2/3 de la superficie de la caja de escalera, en
este caso el hueco central quedara libre en toda su altura pudiéndose inscribir en él un circulo de 1,10 mts. de
diametro.

2.- Las oficinas y usos asimilables se ajustaran a lo dispuesto en el presente articulo estableciendo una relacién
de conversion de una vivienda por cada 100 m2 del uso de referencia.

3.- El resto de los edificios se ajustara a su normativa especifica.
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Articulo 3.3.19.

Chimeneas.
1.- Se admiten las chimeneas de ventilacién por colector general o unitario siempre que retnan las condiciones
siguientes:
a). Un solo colector debe servir a un maximo de ocho plantas.
b). Todos los conductos colectivos o individuales deben ser totalmente verticales, no existir ningin desvio y ser
materiales incombustibles.
c). La seccién minima del colector debe ser de 400 cm2. y la de los conductos individuales, de 150 cm2.
d). La longitud minima del conducto individual desde la toma hasta su desembocadura en el colector general
debe ser de dos metros.
e). El entronque del conducto individual desde la toma hasta su desembocadura en el colector general debe ser
de dos metros.
f). El conducto individual s6lo debe servir para la ventilacion de un solo local. Cuando se precise ventilar por un

mismo colector dos locales de una misma planta, deberd hacerse a través de dos conductos individuales
independientes.
Q). La relacion entre ambos lados del colector caso de ser de seccion rectangular, asi como de los conductos
individuales, serd como méaximo de 1/1,5.

Se admiten también y se da preferencia a igualdad de seccion a los conductos de seccién circular.
h). La seccion util del orificio de ventilacion del local debera ser por lo menos igual a la seccion del conducto
individual, y si lleva incluido un sistema de regulacién por rejilla, en la misma posicion de cierre debe quedar
garantizada una abertura minima permanente de 100 cm2. de seccion. Las rejillas deben tener sus lamas orientables
en el sentido de la circulacion del aire.
i). El orificio de ventilacién del local se colocard a una altura sobre el solado de 2,20 m. como minimo o
inmediatamente debajo del techo.
0)- Cada local ventilado debe estar dotado de una entrada inferior de aire de 200 m. como minimo o
inmediatamente debajo del techo.
k). Debe prestarse especial atencién a la salida exterior del colector. Esta salida debe prolongarse 0,40 m. por
encima de la cumbrera o por encima de cualquier construccién situada a menos de ocho metros. En cubiertas planas o
con ligera pendiente debera prolongarse 1,10 m. por encima de su punto de arranque al exterior.

La parte superior de la chimenea de ventilacién debe coronarse con un aspirador estatico.

). Tanto el colector como los conductos individuales deberan estar debidamente protegidos térmicamente del
ambiente exterior para evitar pérdidas de temperatura que dificulten el tiro correcto de la chimenea.
m). A un mismo colector no deberan acometerse conductos individuales de ventilacién y de salida de humos de

combustién, asi como tampoco humos de distintos combustibles.

Se entenderan adecuados aquellos sistemas que difieran en detalle de las caracteristicas anteriores y que
sean autorizados por el Organismo especificamente competente.
n). Los shunts o chimeneas de ventilacion deberan prolongarse hasta la planta baja, de manera que puedan
servir de ventilacion a los locales de la misma.

2.- Las chimeneas de las calefacciones se ajustaran a las siguientes condiciones:
a). Recogeran los humos o gases procedentes de uno o mas conductos de evacuacién para su expulsién al

exterior, no debiendo acometer simultdneamente a la misma chimenea humos o gases procedentes de tipos distintos
de combustibles.

b). Se situaran preferentemente agrupadas en ndcleos y de manera que su salida al exterior quede lo mas cerca
posible del punto més alto de la cubierta.

c). Los remates de cubierta se alinearan perpendicularmente a los vientos dominantes.

d). La altura libre de la chimenea ha de ser como maximo de 3 m. En cualquier caso ha de superar en 40 cm.
cualquier obstaculo situado a menos de 10 cm., en cubiertas planas , y la cumbrera en cubiertas inclinadas.

e). Si se trata de un edificio colindante con otro de mayor altura, las chimeneas han de resolverse bien

adosandose a la medianera y superando la cubierta del edificio mas alto, o bien separandose de ella la mayor distancia
posible. En este caso, también se adoptara la altura libre maxima de 3 m.

Articulo 3.3.20.
Retretes y Aseos.

Los cuartos de aseo deberan ir revestidos de azulejos u otro material impermeable en todos sus paramentos
hasta una altura minima de 1,50 m. Los paramentos afectados por el uso de la ducha, hasta 1,95 m.

En el caso de viviendas, el acceso no se permitird desde las estancias, comedores, cocina ni dormitorios.

Si la vivienda esta dotada de dos cuartos de aseo completos, uno de ellos podra tener puerta a un dormitorio.
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Articulo 3.3.21.
Fosas Sépticas.

1- En tanto no se instale una depuradora comarcal o municipal, en Suelo Urbano y SAU sera obligatoria la
instalacion de una fosa séptica por cada edificio o conjunto de edificios residenciales, con las condiciones establecidas
en el Articulo 3.5.6-3, salvo que se sustituya por otro sistema homologado y de mejor eficacia demostrada.

2.- El pozo o fosa séptica, salvo que se disponga de espacio libre privado, debera situarse dentro de la edificacién
y contara con 3 tapas de registro en lugares de dominio de la comunidad, quedando prohibida la instalacién en lonja.

Articulo 3.3.22.
Actividades molestas, insalubres, nocivas y peligr osas.

1.- Caracter de estas Normas.

Las presentes Normas tienen por objeto precisar las condiciones complementarias a las que se determinan
con caracter general, en el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (M.I.N.P.) de 30 de
Noviembre de 1961, acomodando sus normas a las peculiares caracteristicas del Municipio.

Son objeto de regulacion las condiciones de concesion y tramitacion de las Licencias que ha de otorgar este
Ayuntamiento, de las actividades e instalaciones que se relacionan a continuacion:

a). Las que, en principio, se consideren sometidas al Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas.
b). Las que por su poca entidad no estén sometidas a dicho Reglamento, y este Ayuntamiento exija medidas

correctoras, no obstante.
La tramitacion por uno u otro sistema se determinara de conformidad con lo que resulte de los Informes

Técnicos, teniendo en cuenta la accesoriedad e importancia de las instalaciones, su potencia y uso, su destino familiar,
industrial o comercial, ineficacia de medidas correctoras o limitaciones impuestas anteriormente y otros factores.

2.- Condiciones Técnicas.

a). Los humos y gases podran evacuarse al exterior, pero siempre por medio de una chimenea o conducto, que
cumpla las especificaciones de las Ordenanzas de la Edificacion. Dichas chimeneas deberan tener un registro
practicable de seccién circular, con didmetro no inferior a 6 cm. para toma de muestras. Estara situado a una distancia
no inferior del triplo del diametro de la chimenea respecto de cualquier punto de turbulencia.

Deberéan tener un sistema de extraccién a través de chimenea por encima de la cubierta de edificio aquellas
actividades que produzcan gases y olores molestos (bares, restaurantes, obradores, soldadura, etc.).

A tal efecto, se recomienda que en la declaracion de obra nueva y constituciéon de la propiedad horizontal se
haga constar el derecho a sacar a la cubierta de los edificios los conductos de ventilacion y chimeneas de locales en
planta baja, s6tanos e instalaciones de calefaccidon colectiva. Dicho derecho deberd concretarse en lugares y
disposiciones adecuadas.

b). Las instalaciones deberan estar dotadas de hidrantes, extintores, detectores de fuego u otros elementos, de
acuerdo con lo que se especifique en la NB-PCI/91 y del tipo aprobado por el Servicio Municipal de Bomberos.

3.- Otras limitaciones.

Los valores maximos de contaminantes a la atmdsfera seran los especificados en el Anexo IV del Decreto
833/1975 del 6 de Febrero (B.O.E. de 22 de Abril), por el que se desarrolla la Ley 38/1972, de Proteccion del Ambiente
Atmosférico, o en la normativa que le sustituya o sea de aplicacion a los mismos efectos.

Las limitaciones generales en cuanto a vertidos seran las establecidas en el Reglamento de Actividades
M.L.N.P.

No se permite en ningun tipo de suelo el levantamiento de construcciones o instalaciones ni el desarrollo de
actividades relacionadas con la produccién de energia nuclear asi como el envase, almacenamiento y transporte de
combustible nuclear.

En materia de ruidos y vibraciones se estard a lo dispuesto con caracter general a la Ordenanza Municipal
correspondiente.
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SECCION TERCERA
CONDICIONES DE COMPOSICION, ESTETICA Y CONSERVACION

Articulo 3.3.23.
Ambito de Aplicacion.

Las condiciones de este capitulo se entenderan referidas a todas las construcciones a realizar en el término
municipal, sin perjuicio de la aplicacién de las siguientes disposiciones y especialidades:

- Normas de aplicacion directa, derivadas de lo dispuesto en el articulo 98 del Reglamento de Planeamiento.

- Competencias reservadas a la Direccidon General del Patrimonio Artistico y Cultural, o a la Comisién del
Patrimonio Histérico Artistico del Pais Vasco por la Legislacion especifica sobre la materia.

- Normas especificas relativas al Casco Antiguo y contenidas en el Plan Especial.

- Recomendaciones y directrices establecidas en los planes de ordenacién del suelo urbano.

- Cualesquiera otras que se deduzcan de la aplicacion de la legislacion vigente.

Articulo 3.3.24.
Composicién Arquitectonica.

- Las construcciones afectadas por Ordenanzas de Proteccion, se atendran a lo dispuesto en las mismas y en la
legislacion que sea de aplicacion, patrimonio, rehabilitacion y otras.
- El resto de los casos, las nuevas construcciones y las reformas exteriores en edificios ya existentes
responderan a criterios de integracion en el espacio donde se ubiquen, por lo que el Anteproyecto a que se refiere el
Articulo 3.3.1. justificara la inclusion de dichos criterios, sin perjuicio de los que a continuacién se dispone. A este
respecto, la Memoria del Proyecto correspondiente expondra de forma suficiente los mecanismos utilizados para
conseguir la citada integracion, con documentacion grafica de apoyo que consistira como minimo en alzados a escala
1:200 del edificio propuesto y sus colindantes.

Podréa sustituirse el alzado completo de los colindantes por un esquema dimensionado de los elementos
significativos (cornisa, impostas, huecos, etc.) acompafiado de fotografias.
- Tanto en la redaccion de proyectos de construccion de nueva planta, como en la ejecucién de los mismos y
reformas de plantas bajas, se considerara la fachada en su conjunto como un disefio unitario, incluyéndose por lo tanto
el tratamiento de las plantas bajas con criterios de continuidad respecto a las superiores. Como minimo se tratara el
exterior de los portales y los pilares de las fachadas.

Articulo 3.3.25.
Aspecto exterior de los edificios. Modificaciones.

1.- En los edificios se cuidara la calidad del disefio de las fachadas y el aspecto exterior, prohibiéndose la
colocacion y tendidos de cables eléctricos, telefénicos, etc. que deberan ser subterraneos.

2. En edificios construidos y a partir de la planta baja, no podran efectuarse cambios de carpinteria exterior,
materiales de revestimiento, color o textura de los acabados en parte de la fachada sin que previamente se presente
proyecto conjunto de la misma con la solucién unitaria global mas adecuada que deberd ser aprobada por el
Ayuntamiento, que podra apreciar los factores de uniformidad y composicion necesarios para que la fachada no resulte
de efecto desordenado y cadtico.

Se permite el cerramiento de balcones y terrazas con carpinteria y acristalamiento, sin obra de fabrica de
ningun tipo, asi como los citados cambios de carpinteria, incluso persianas, con las siguientes condiciones:

a). La comunidad de propietarios adoptara un modelo de cerramiento que contemple los distintos huecos del
edificio a cuyo efecto solicitard de la casa instaladora una memoria de carpinteria en la que en una hoja DIN A4 se
expresen las dimensiones y caracteristicas de cada hueco o balcén a cerrar.

b). Una vez adoptados los modelos correspondientes, es necesaria la ejecucion total del edificio, no admitiéndose
su ejecucion parcial.
c). Respecto de los modelos de cerramiento es preciso indicar que deberan ser ligeros, sin pafios opacos, con

perfileria fina y de color similar al existente o dominante en la carpinteria, y cerrajeria exterior del edificio. Cuando
existan superposiciones de cerramientos proximos (doble ventana o similar) debe porcurarse un despiece coincidente
con el de la carpinteria existente, admitiéndose una reduccion de despieces, pero no un incremento de los mismos.

d). El cerramiento definido en los puntos anteriores exige el mantenimiento de los muros de fachada y
cerramientos originales; en tal supuesto no se considera como vuelo cerrado o superficie de techo edificada. Por tanto,
no supondra incremento del volumen o superficie de los edificios existentes. Esta tolerancia no se extiende a las obras
de nueva planta, en las que debera atenderse a la regulacion que con caracter general se establece en estas normas,
ni tampoco se permitirdn en las cubiertas aterrazadas de las plantas bajas, ni en los entrantes situados en planta de
atico superiores a 1,5 m. de profundidad.

106



REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE ARETXABALETA . Texto Refundido. APROBACION DEFINITIVA.
Acuerdo del Consejo de Diputados de 2 de Mayo de 2000. DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA.
Documento C. NORMAS URBANISTICAS. Titulo Tecero: ORDENANZAS GENERALES DE USO Y E DIFICACION.

En general se prohibira todo cerramiento que requiera la construccion de forjado de suelo, o cualquier sistema
de techumbre o cubricion.
e). En aquellos edificios incluidos en el Catalogo no se podran realizar este tipo de acciones ni siquiera en planta
baja, sin que previamente se presente proyecto de reforma de toda la fachada, que debera ajustarse a lo previsto en la
Ordenanza correspondiente.
f). A efectos de célculo de la superficie de techo edificable, no se consideraran computables cuando se obtengan
espacios cerrados inferiores al 5% de la superficie Util de la vivienda y supongan un incremento inferior a 3 m2. Gtil de
la habitacién a la que estén vinculados.

Articulo 3.3.26.
Medianeras.

A los efectos de lo dispuesto en este capitulo se conceptuaran todos los paramentos de un edificio visibles
desde la via publica como fachadas.
- Se trataran con materiales propios de éstas los paramentos de edificios de nueva construcciéon que tengan
difierencias de altura con el edificio contiguo en el planeamiento previsto.
- En las medianeras que temporalmente quedaran vistas pero en ejecucion del Plan se ocultaran por edificacion
del colindante, el paramento tendra el caracter de acabado y su color armonizara con los dominantes en fachadas de la
zona.
- Para las medianeras existentes colindantes con edificios previstos como de inferior altura, se recomiendan
acciones que tiendan a disminuir el posible impacto visual negativo.

Articulo 3.3.27.
Acabado de lonjas y construcciones permitidas por encima de la altura.

Deberan cerrarse con obra de fabrica revocada u otros materiales cara-vista las lonjas y bajos comerciales no
utilizados, permitiéndose celosias prefabricadas a partir de 2,5 m. de altura cuando se justifique la mayor previsién de
aislamiento térmico de forjado del primer piso situado sobre la lonja de que se trate.

En cualquier caso, las partes fijas o0 macizas de fachada de plantas bajas y semis6tanos deberan ejecutarse
con tratamiento de fachada, con materiales de calidad y bien disefiadas y acabadas, no permitiéndose soluciones
provisionales.

Las construcciones permitidas por encima de la altura deberan tratarse y acabarse como fachadas, no
tolerandose ninguna disminucién o variacion en su calidad respecto de éstas.

Articulo 3.3.28.
Elementos de remate superior de los edificios.

1.- Por encima de las alturas fijadas en cada situacion y sin que computen a efectos volumétricos, sélo se
permiten los siguientes elementos:

a). Frontones, antepechos, balaustradas, estatuas, anuncios publicitarios y otros motivos meramente
ornamentales o estéticos:

Su aceptacion sera discrecional por parte de la Corporacion, sin que en ningln caso se sobrepase la altura de
la edificacion en méas de 1,80 m.

b). Chimeneas y tubos de ventilacion:

Deberan sobrepasar la cubierta en una altura libre suficiente para que se garantice su correcto
funcionamiento, considerandose justificada la solucién que se adapta a la N.T.E. En cualquier caso, su altura no
sobrepasara en mas de 6 m. la altura de la edificacion.

c). Caseton de remate de la caja de escalera y ascensores:

La cara inferior de su forjado de techo estara situada a una distancia del suelo de la dltima parada
(correspondiente a la dltima planta de las permitidas), igual o inferior a 6,20 m. Su dimension en planta no superara la
superficie necesaria para amparar la caja de escaleras, meseta de desembarco y cuarto de maquinaria de ascensor.
Cuando la caja de escaleras esté situada en crujia de fachada so6lo se permitira el caseton que comprenda
estrictamente dicha caja de escaleras, que estara enrasada con la alineacién de fachada (sin vuelos ni aleros).

d). El alero:

Podra volar 50 cm. mas que el vuelo maximo permitido.

Todas las construcciones que se realicen por encima de la altura permitida deberan ejecutarse con materiales
similares en calidad a los empleados en el resto de la edificacion, y especialmente en sus fachadas.

e). Los remates de cubierta, salas de maquinas de ascensores, incluso las antenas de televisién que se sitien
por encima de la altura edificable:

Estaran dentro del gélibo definido por el plano inclinado a 45° de inclinacién, apoyado sobre el techo de la
Ultima planta. Los remates de chimeneas y conductos de ventilacion podran sobrepasar dicho galibo.
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2.- Los faldones de cubierta seran continuos y de pendiente uniforme, salvo que la resolucién de la cubierta exija
pendientes compuestas. Estan expresamente prohibidas las soluciones que persigan la interrupcion de la pendiente
para formar paramentos verticales, asi como las buhardas o mansardas. Se permiten paramentos verticales en patios
de parcela, si no resulta posible establecer faldones con pendiente hacia el interior, y petos verticales, situados entre el
plano de fachada y el de vuelos; en ambos casos los paramentos verticales seran pafios ciegos, sin ningun tipo de
abertura y sin que superen la envolvente real maxima del edificio.

3.- En edificios de uso dotacional podran admitirse soluciones distintas para elementos puntuales, debidamente
justificados.

4.- En edificios industriales se permitirdn chimeneas, silos, depdsitos elevados y demas ingenios exentos propios
y justificados de la actividad correspondiente.

5.- Los vacios resultantes bajo cubierta realmente construida podran ser utilizados exclusivamente para los usos
siguientes:

a). Un trastero por vivienda con una superficie Gtil maxima de 25 m2. en edificios de vivienda colectiva o0 16 m2.
utiles de trastero por cada 90 m2. utiles en edificios de oficinas o comerciales.

b). Instalaciones técnicas del edificio (calefaccion, acondicionamiento de aire, depdésitos de agua, maquinaria de

ascensor, etc.).

En viviendas unifamiliares se autoriza el uso bajo cubierta como espacio habitable, salvo lo dispuesto en las
Normas Particulares.

En viviendas colectivas puede autorizarse el uso del espacio bajo cubierta para vivienda, si el acceso al mismo
se produce directa y exclusivamente desde la vivienda inferior, a la cual queda vinculado indivisiblemente.

En el caso de utilizacion del espacio bajo cubierta como espacio de vivienda o habitable, el nimero de los
luceros de iluminacion y ventilacion no serd mayor que el de uno por cada vivienda, con una superficie maxima de 2
m2.

c). Instalaciones de lavado, secado, planchado de ropa y trastero-almacén sin limitacion de superficie, en edificios
exclusivos para residencias colectivas.
d). En edificios exclusivos dotacionales se permitiran, ademas, usos auxiliares sin acceso de publico y sin que

constituyan estancia de personas o lugar de trabajo.

Para la iluminacion de los espacios descritos en los subapartados anteriores ¢ y d se admiten exclusivamente
tragaluces de un maximo de 0,25 m2. por trastero, o por cada 25 m2. de superficie utilizable bajo cubierta situados en
el mismo plano que el faldén correspondiente.

En edificios existentes afectados por la Ordenanza Especial del Casco Antiguo, podran admitirse usos y
soluciones distintas de aprovechamiento e iluminacion si resulta necesario para la consecucion de los objetivos de
conservacion general del edificio, constantes tipoldgicas y elementos singulares destacados (siempre que se traten de
soluciones tradicionales, excluyéndose expresamente ventanas practicables en el faldén de la cubierta), circunstancia
que debera apreciarse discrecionalmente por el Ayuntamiento.

En ningln supuesto se permite que exista parada de ascensor por encima de la altura de cornisa.

Articulo 3.3.29.
Salientes de Fachada.

1.- Ninguna farola, letrero, marquesina ni saliente alguno podra sobresalir de la fachada mas de 0,10 m. hasta la
altura de tres metros contada desde la rasante de la calle.

2.- Se permitiran elementos tales como cortinas o toldos y en cualquier caso ninguno de sus elementos (incluso
flecos) estaran menos de 2,30 m. desde la rasante; su vuelo maximo quedard limitado por una linea paralela al bordillo
de la acera y a 0,50 m. de éste, con un maximo de 2 m. de vuelo. Cuando no exista acera o ésta ocupe toda la calle,
no podra sobrepasarse la dimensién permitida para las tribunas, balcones y voladizos.

3.- En cualquier caso, la concesion de licencia para todo saliente que sobresalga de la fachada mas alla del vuelo
permitido para aleros, balcones o voladizos, sera potestativa para la Corporacién y se entenderda concedida con
caracter de precariedad.

4.- Por encima de los 3 m. de altura y sin sobrepasar la altura de la planta baja, podran volarse en las mismas
condiciones las farolas, letreros, salientes, marquesinas, etc. prohibiéndose aquellos elementos que tengan un
volumen desproporcionado, a juicio del Ayuntamiento, en funcion del espesor, vuelo, opacidad, forma, etc.

5.- En las plantas bajas situadas en soportales y pasajes comerciales se observaran las siguientes disposiciones
especificas:
a). El saliente maximo hasta 2,30 m. de altura sera de 0,20 m.
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b). A la altura de 2,30 m. se podran volar rétulos salientes o elementos decorativos hasta un vuelo maximo de
0,40 m.
c). A partir del punto situado a 2,30 m. de altura y 0,40 m. de saliente podra incrementarse el vuelo en igual

cuantia en que queda incrementada la altura sobre la rasante (linea 45°) hasta un maximo de vuelo de 1/5 de
la anchura total del soportal o pasaje. La superficie volada tendra las mismas limitaciones que las
establecidas para el caso general en el punto 4.

d). Se prohiben toda clase de elementos adosados a los soportales interior y exteriormente, asi como los toldos.

Articulo 3.3.30. Roétulos.

Las caracteristicas y disposicién de los rétulos se ajustaran a la ordenanza especifica municipal vigente.

Articulo 3.3.31.
Ornato publico y Ordenes de Ejecucion por motivos d e interés turistico o estético.

1.- Los propietarios y usuarios de edificaciones y terrenos, estan obligados a mantenerlos en las debidas
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

2.- Sin perjuicio de lo que establezcan los Planes de Urbanismo, el Ayuntamiento Pleno podra acordar
condiciones de ornato publico de terrenos, urbanizaciones particulares, edificios y carteles con caracter general o para
determinadas zonas o calles. El Ayuntamiento podrd ordenar, de oficio o a instancia de cualquier interesado, la
ejecucion de las obras necesarias para conseguir estas condiciones.

3.- El Ayuntamiento podra también ordenar, por motivos de interés turistico o estético, la ejecuciéon de obras de
conservacion y de reforma en fachadas o espacios visibles desde la via publica, sin que estén previamente incluidas en
Plan alguno de ordenacion. Estas obras se ejecutaran a costa de los propietarios si se contuvieren en el limite del
deber de conservacion que les corresponde, y con cargo a fondos publicos cuando lo rebasaren para obtener mejoras
de interés general.

Lo anterior supone un deber mas amplio que el propio de las érdenes de ejecucion ordinarias, puesto que
pueden comprender no sélo las obras de conservacion, sino también las de reforma.

4.- La estimacion por parte del Ayuntamiento de los intereses turisticos o estéticos, que son conceptos juridicos
indeterminados, se concretara a partir de un juicio critico - desde sus propias exigencias - de aquellas caracteristicas
que puedan suponer con normalidad la transformacién de éstas.

5.- Lo indicado al respecto para las érdenes de ejecucion ordinarias, sera de aplicacién a las dictadas por motivos
de interés turistico o estético.

6.- Las resoluciones municipales comprensivas de érdenes de ejecucion, seran recurribles directamente ante la
Jurisdiccion Contencioso-Administrativa.

Articulo 3.3.32.
Ejecucion Subsidiaria y Sanciones por incumplimiento de 6rdenes de ejecucion.

1.- Si los trabajos a que se refieren los articulos anteriores no se hicieran o concluyeran dentro de los plazos
otorgados, procedera el Ayuntamiento a realizarlos, previa advertencia al obligado a ello y a su costa.

Se llevara a cabo con personal municipal o por concentracion, ajustandose al correspondiente proyecto
técnico efectuado al efecto.

2.- El importe de los trabajos y proyectos que realice subsidiariamente el Ayuntamiento se cobraran por via de
apremio, y su abono sera exigido por anticipo, caracter cautelar, a reserva de la liquidacion definitiva.

3.- Acordada la ejecucion subsidiaria, se instruira expediente sancionador a los obligados, el cual se
instrumentara y tramitara conforme a las determinaciones recogidas sobre el particular en la Ley del Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun.

La sancion impuesta se graduara en proporcion a la naturaleza de los trabajos, cuya ejecucion se ordend, y a
su cuantia, sin sobrepasar los limites maximos permitidos a dicha autoridad municipal.
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CAPITULO CUARTO

ORDENANZAS DE SUSTITUCION Y DERRIBO DE LAS CONSTRU CCIONES.

SECCION PRIMERA
SUSTITUCION DE LA EDIFICACION CONSOLIDADA EN SUELO URBANO

Articulo 3.4.1.
Condiciones de Sustitucion.

En caso de que por cualquier razén se derribaran edificaciones existentes, en suelo urbano, consideradas
como integrantes de las que consolidan la manzana, podra procederse levantamiento de una nueva edificacion
sustitutoria, siempre que se cumplan las siguientes normas:

1.- Debera procederse, previo a la redaccion del proyecto arquitecténico, a la redaccion y aprobacion definitiva del
correspondiente Estudio de Detalle del solar y entorno edificatorio, entendiéndose por tal aquél que el Ayuntamiento
especifique, a estos efectos para cada caso.

2.- La edificacion sustitutoria debera respetar en cualquier caso las Normas Generales de la Edificacién
contenidas en las presentes Normas Subsidiarias, salvo lo contenido en el epigrafe siguiente.

3.- Tanto su coeficiente de edificabilidad, como ocupacion, alturas, etc., no superaran las determinaciones de su
estado en el momento de la aprobacion de las Normas, respetandose los parametros correspondientes a cada parcela.

4.- Las nuevas alineaciones no supondran en ninglin caso reduccion del Sistema Local de Red Viaria peatonal,
rodado, aparcamientos, a ella vinculados, si bien podra modificarse su actual relacién de superficies, hecho que sera
debidamente justificable en el Estudio de Detalle.

5.- El Ayuntamiento en cada caso determinara las obras de urbanizacion que serd necesario realizar con la
sustitucién para dar continuidad a la urbanizacién circundante.

6. La ordenanza de sustitucién en el Area 10, Casco Antiguo, se determina en base a los criterios contenidos en
el Plan Especial y normativa de proteccién patrimonial que sea de aplicacién, prevaleciendo esta Ultima en caso de
duda o contradiccion.

SECCION SEGUNDA
EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

Articulo 3.4.2.
Definicién.
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1- Se califican como fuera de ordenacion los edificios e instalaciones ya existentes que resulten disconformes
con las determinaciones de las N.N.S.S. en alguno o algunos de sus aspectos.

El grado de disconformidad con las N.N.S.S., determinara el régimen de los edificios e instalaciones fuera de
ordenacion, al objeto de fijar las obras de ampliacién o modificaciones que en los mismos se puedan introducir.

2.- Las Normas Particulares concretaran aquellas disconformidades.

Articulo 3.4.3.
Régimen de los edificios fuera de ordenacion.

1.- La disconformidad respecto a las normas reguladoras de altura, volumen, distancias entre construcciones,
porcentaje de ocupacion del suelo y, en general, caracteristicas que determinen la configuracion interior y exterior de
las edificaciones, no impedira la realizacién, en casos excepcionales, de las obras parciales y circunstanciales de
reparacidon y consolidacion previstas en la legislacion urbanistica, en cuanto que no impidan ni obstaculicen la
ejecucion del planeamiento, ni eleven los valores de expropiacion.

2.- En las edificaciones e instalaciones enclavadas total o parcialmente en espacios destinados a equipamientos
viales o espacios libres y en general a sistemas generales y locales, en cuanto dificultan gravemente la ejecucion del
planeamiento, no podran realizarse obras de consolidacién, modernizacién y/o aumento de volumen ni de incremento
de su valor de expropiacion.

No obstante, si la invasion que la edificacion o la instalacién realizase de estos espacios no fuere superior al
25% de la superficie materialmente ocupada con la misma, y no se impidiere u obstaculizara gravemente con su
permanencia la puesta en servicio del equipo, vial, espacio libre o sistema general o local afectado, podra el
Ayuntamiento, excepcionalmente, permitir las obras de reparacién y consolidacién que, a su juicio, sean necesarias.

3.- Los edificios e instalaciones de caracter residencial, comercial, industrial o de servicios emplazados en suelo
no urbanizable, no quedaran sujetos en su integridad al régimen de los apartados precedentes, quedando, sin embargo
prohibidos los aumentos de volumen, salvo lo dispuesto a continuacion.

Los edificios e instalaciones destinados a usos industriales, comerciales y de servicios emplazados en suelo
no urbanizable, podran renovar o modernizar sus instalaciones, y ampliar su superficie, el volumen construido y el
espacio adscrito a la actividad, hasta un 20% de lo existente en el momento de la entrada en vigor de las Normas,
siempre que no estuviere prevista la expropiacion de la finca en el plazo de quince afios, a contar de la fecha en que se
pretendiese realizarlas , y su fuera de ordenacion no estuviera determinado mas que por su localizacién en suelo no
industrial, no estando afectada por sistemas viarios, areas de proteccién u otros sistemas.

En el supuesto previsto en el parrafo anterior, seran de aplicaciéon las determinaciones propias del suelo
industrial para fijar el aprovechamiento permisible y las caracteristicas de la actividad a desarrollar, especificadas en
las disposiciones sobre Industria de estas Normas.

No sera admisible la modificacion de la actividad concreta que se realiza a la entrada en vigor de la Norma,
aunque seran toleradas las adaptaciones o variaciones que el proceso industrial-comercial o de servicios vengan
impuestos por el avance tecnoldgico.

Podra denegarse licencia para la ampliacidn pretendida, si las caracteristicas molestas, insalubres, nocivas o
peligrosas de la actividad existente asi lo aconsejaran y siempre que la misma no cumpla las determinaciones que para
la proteccion del medio ambiente, en todos sus aspectos se contienen en estas Normas.

4.- A las edificaciones de caracter residencial emplazadas en zonas que no lo sean, a excepcion de las
edificaciones de interés cultural, les seran de aplicacién los apartados 1 y 2 de este articulo.

5.- A las edificaciones e instalaciones de caracter industrial emplazadas en zonas que no lo sean, les sera de
aplicacion, el régimen recogido en el apartado 1 de este articulo, sin perjuicio de lo previsto para las enclavadas en el
suelo urbano, segln el apartado que regula las instalaciones existentes.

6.- En el supuesto de construcciones e instalaciones donde se realicen usos diversos, se atendra al dominante
para fijar el régimen aplicable.

7.- Las situaciones no previstas seran resueltas por el Ayuntamiento aplicando los criterios que resulten de los
apartados anteriores y teniendo en cuenta que si la edificacién o instalacién dificulta gravemente o impide la ejecucion
de las Normas no se permitira obra alguna de consolidacién, modernizacién, aumento de volumen o incremento del
valor de expropiacion.
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SECCION TERCERA
ESTADO RUINOSO DE LAS CONSTRUCCIONES

Articulo 3.4.4.
Deber de conservacion.

1.- Los propietarios de las edificaciones deberan conservarlas en buen estado de seguridad, salubridad y ornato
publico sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley de Arrendamientos Urbanos.

2.- El procedimiento para exigir el deber de conservar, podra iniciarse de oficio o a instancia de cualquier persona
que tuviere conocimiento de su incumplimiento.

Formulada la denuncia, los Servicios Técnicos correspondientes practicaran la inspeccion del edificio y
emitiran un informe que constara de las siguientes partes:

a). Descripcion de los dafios denunciados y cuantos pudieran apreciarse en la inspeccion, indicando las causas
de los mismos.

b). Relacién de las obras necesarias para reparar los dafios antes mencionados.

c). Determinacion de los plazos de comienzo y ejecucion de las obras relacionadas y estimacion de su caracter
urgente si existiese.

3.- Emitido el informe Técnico a que hace referencia el articulo anterior, el Ayuntamiento, si lo considera, ordenara
al propietario del inmueble el cumplimiento de lo indicado, concediéndole un plazo maximo de 10 dias para presentar
las alegaciones que estime oportunas, salvo en los casos de urgencia y peligro.

A la vista de las alegaciones presentadas y previo informe, si fuera preciso, se elevara propuesta de resolucion
a la comision de Gobierno para que, si lo considera oportuno, ordene al propietario del inmueble el cumplimiento de lo
indicado en el informe técnico. Si las caracteristicas de la obra a ejecutar asi lo exigen, el propietario del inmueble
debera presentar el correspondiente proyecto técnico para obtener la licencia de obra.

Se le apercibira de que, transcurrido alguno de los plazos sefialados sin haberse llevado a cabo lo ordenado,
se ejecutara a su costa por los Servicios Municipales o Empresa a la que se adjudique en ejercicio de la accion
subsidiaria previsto por la legislacion vigente.

4.- La resolucion anterior se pondra en conocimiento de los inquilinos o arrendatarios, haciéndoles saber el
derecho que les asiste de realizar las obras ordenadas, segin lo dispuesto en la citada Ley de Arrendamientos
Urbanos.

Articulo 3.4.5.
Ejecucion Subsidiaria.

1.- Notificado a los interesados el acuerdo a que hace referencia en el articulo anterior con expresion de los
recursos pertinentes, y comprobado su incumplimiento, los Servicios Técnicos emitiran nuevo informe y redactaran el
proyecto con indicacién del presupuesto de las obras ordenadas.

2.- Para el caso de urgencia y peligro, en el informe se indicara el coste estimado de las obras, redactandose
posteriormente el proyecto de ejecucion.

3.- A la vista de este informe, la Alcaldia, acordara la puesta en practica de la ejecucion subsidiaria.

Simultdneamente, y como medida cautelar, acordara el cobro del importe total estimado de las obras a
realizar, conforme autoriza la Ley sobre Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun, que se considera efectuado con caracter provisional y en calidad de depdsito.

4.- Este acuerdo se notificara al interesado con expresion de los recursos que procedan e indicacién del lugar y

plazo de ingreso en periodo voluntario con la advertencia de que transcurrido dicho plazo sin haberlo efectuado, se
actuara por via de apremio.
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5.- Asimismo se procedera a la incoacion de expediente sancionador por infraccion urbanistica, en cumplimiento
de lo establecido en el articulo 10, apartado 3, del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Articulo 3.4.6.
Peligro inminente.

Si existiera peligro inminente, se procedera conforme a la necesidad que el caso exige, a cuyo efecto la
Alcaldia Presidencia ordenara a la propiedad la adopcion de las medidas necesarias para evitar dafios y perjuicios a
las personas o cosas. Si el propietario no cumpliese lo ordenado en el plazo que se sefiale, el Ayuntamiento procedera
a la ejecucion subsidiaria.

En los casos de urgencia debidamente razonada en el informe técnico, las obras se comenzaran en el plazo
sefialado, sin perjuicio de solicitar posteriormente la correspondiente licencia en el plazo que se indica. Deberan
asimismo especificarse las condiciones en que hayan de ejecutarse las obras.

Articulo 3.4.7.
Estado ruinoso de las edificaciones.
1.- La declaracion del estado ruinoso de los edificios procedera en los siguientes supuestos:
a). Dafio no reparable técnicamente por los medios normales.
b). Coste de reparacion superior al 50% del valor actual del edificio o plantas afectadas.
c). Circunstancias urbanisticas que aconsejar en la demolicion.
2.- Se considera dafio no reparable técnicamente por los medios normales, aquel cuya reparacion implique una

reconstruccion de elementos estructurales en extensién superior a 1/3 de la totalidad de los mismos. Son elementos
estructurales los que tienen una misién portante y resistente reconocida como tal en el calculo estructural.

Para la obtencion del limite antes establecido se seguira el siguiente procedimiento:
a). Se establecera una relacién pormenorizada de los elementos estructurales, que se cuantificara en las

unidades métricas habituales, calculandose su proporcionalidad en relacion al conjunto de los elementos estructurales
en forma de tantos por ciento.

b). Asimismo, en forma porcentual se fijara para cada uno de los elementos la proporcion que deba ser
reconstruida.
c). Estos elementos, multiplicados por los obtenidos en el apartado a) y sumados, daran la extensién de los

dafos respecto de la totalidad.

3.- Obras de reparacién son aquellas que reponen el edificio a sus condiciones preexistentes de seguridad y
salubridad.

El valor actual del edificio (Va) se obtendra por aplicacion de la siguiente formula: Va = Vr x Ce x Cu

Siendo (Vr), el valor de reposicion, que se calculara segun los médulos del Colegio Oficial de Arquitectos.
(Ce), Coeficiente de depreciacién por edad, que se calculara con arreglo a la siguiente formula:

Ce=1-0,25 (log. X - 1)2. Siendo (X), el nimero de afios, que no podra ser inferior a 10 ni superior a 300.
(Cu), Coeficiente de depreciaciéon por uso, que se determinara teniendo en cuenta el estado de conservacion
del edificio en relacion con su calidad constructiva, fijandose sus limites entre 1y 0,55.

4.- Las circunstancias urbanisticas que pudieran aconsejar la demolicién del inmueble, no seran apreciadas por el
simple hecho de existir disconformidad con los Planes de Ordenacién, sino como coadyuvantes de las causas
recogidas en los apartados a) y b) del nimero 2 del articulo 247 de la Ley del Suelo.

Las deficiencias referentes a las dimensiones de los patios, ventilacién de habitaciones y, en general, a la
carencia de instalaciones exigidas por la Legislacion especifica, no seran tenidas en cuenta por hacer referencia a las
condiciones de habitabilidad del inmueble y no a su estado ruinoso.

5.- El desalojo provisional y las medidas a adoptar respecto a la habitabilidad del inmueble, no llevaran a implicitar

por si solas la declaracién de ruina.

Articulo 3.4.8.
Obras de derribo.

Los derribos se verifican en las horas y procedimientos que determine el Ayuntamiento, previo informe técnico
y en su ejecucion se observaran las medidas de seguridad necesarias. Queda prohibida la utilizacion de explosivos,
salvo en los casos de justificada necesidad decidida expresamente por el Ayuntamiento.
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Los materiales de derribo se transportaran a vehiculos convenientemente dispuestos para evitar el
desprendimiento de escombros, en su trayecto a vertederos, quedando el suelo sobre el que se asentaba la edificacion
limpio de ellos y perfectamente dispuesto a efectos de salubridad.

Podréan instalarse, con caracter estrictamente provisional, construcciones auxiliares en el interior de los solares
en los que se vayan a ejecutar obras. Estos se instalaran dentro de alineaciones, con uso de guarderia y depdsito de
materiales, exclusivamente. Dicha autorizacion llevara implicita la concesion de licencia, debiendo ser demolidas o
desmanteladas a la terminacién de la obra.

La instalaciéon y el funcionamiento de la maquinaria e instalaciones auxiliares de obras de construccion
deberan ser objeto de autorizacion municipal y cumplir las disposiciones vigentes establecidas sobre proteccién del
medio ambiente y actividades molestas, nocivas, insalubres y peligrosas.
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CAPITULO QUINTO

ORDENANZAS DEL ESPACIO URBANO EXTERIOR

SECCION PRIMERA
CONDICIONES DEL ESPACIO URBANO EXTERIOR

Articulo 3.5.1.
Definiciéon y competencias.

1.- Se considera espacio exterior urbano el espacio libre de edificacion, limitado por los paramentos exteriores de
las edificaciones. La ordenanza de este espacio alcanza el tratamiento de fachadas y paramentos, asi como a las
cubiertas y demas cerramientos visibles desde cualquier espacio exterior accesible.

La intervencidon municipal alcanza a todo el espacio exterior, asi como a los elementos arquitecténicos o no
que lo delimitan, cierran y definen, dentro del suelo clasificado como urbano y del apto para urbanizar dotado de
planeamiento en ejecucion, garantizando la relacion de actividades urbanas, el paso y la estancia de peatones, el
transito y aparcamiento de vehiculos y la canalizacion de los servicios urbanos.

2.- Corresponde a la Administracién determinar el uso peatonal y/o rodado de los espacios accesibles, asi como
la ubicacion y trazado de las canalizaciones de servicios que se hayan de establecer bajo y a través del mismo, asi
como la determinacidn técnico-constructiva en la ejecucion de las obras de urbanizacion de plazas, parques y jardines,
de la red viaria rodada, peatonal y estacionamientos. Es de su responsabilidad también garantizar la adecuada relacion
de la edificacion con su inmediato espacio exterior accesible, por medio de la aprobacion de los Proyectos de
Edificacion.

Articulo 3.5.2.
Accesibilidad.
1.- El espacio exterior urbano accesible debera de cumplir:
a). Que sea posible el acceso peatonal y rodado al mismo desde otro espacio exterior.
b). Que contenga las infraestructuras necesarias para garantizar los servicios de agua, alumbrado, saneamiento y
desagues, y pavimentacion, asi como las correspondientes dotaciones de jardineria y mobiliario urbano.
c). Que el terreno, en dicho espacio, relina las condiciones de estabilidad, saneamiento y estética requeridas por

el Ayuntamiento en cada caso.

2.- En el caso de que el espacio exterior urbano no reuna las condiciones de accesibilidad, determina la
obligacion, por parte de la propiedad, de su cierre exterior.

Si la calificacion de no accesible es consecuencia de la falta de condiciones de estabilidad, saneamiento o
estética, dicho espacio debera ser cerrado hasta una altura minima de dos metros.

La calificacion como accesibles 0 no de los espacios exteriores debera venir expresa en los Proyectos de
Urbanizacién y Edificacién, no permitiéndose la apertura de ningln espacio urbano accesible, mientras su trazado,
caracteristicas y conexion con los existentes garanticen su calificacion de accesibilidad.

Articulo 3.5.3.
Composicion, estética y conservacion del espacio e xterior.

1.- Los espacios libres y zonas ajardinadas, asi como las instalaciones y servicios de dominio y uso publico que
deban cederse al Ayuntamiento, deberan de realizarse de acuerdo con ordenacién urbanistica y normas de aplicacion y
entregarse a la Corporaciéon Municipal en perfecto estado, en su uso debido y normal funcionamiento.

Los espacios libres y zonas ajardinadas, asi como las instalaciones que sean de propiedad privada, deberan
ser conservados, vigilados y en su caso reparados por sus propietarios de acuerdo con las presentes ordenanzas y
disposiciones vigentes.

El Ayuntamiento controlard de estos deberes, ejercitando, en caso de inclumplimiento de los mismos, la
potestad de intervencion que le otorga la L.S., en relacion con la regulacién de las érdenes de ejecucion.

2.- En la redaccién de los planos y proyectos de urbanizacion y edificacion se definirdn las caracteristicas

compositivas de la edificacion, y de los espacios urbanos correspondientes a volumetria, color, materiales, relaciones
macizo-hueco, espacios edificados-libres, ajardinamiento, plazas de aparcamiento, mobiliario urbano y demas
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elementos que conforman la escena urbana, en si y relacionadas con las zonas inmediatas y el paisaje. En las
determinaciones de las caracteristicas compositivas se deberd justificar su adopcién en funcion de las notas definitorias
del entorno inmediato y paisaje local, evitando introducir elementos agresivos o estridentes, salvo justificacion expresa.

3.- La definicion y el tratamiento de las fachadas y demas cerramientos que conformen los "telones" del espacio
exterior urbano y accesible, deberan de garantizar una relaciéon armoniosa con las fachadas y cerramientos contiguos y
existentes. En caso de que la relaciéon no sea armoniosa, la Administracion podra sujetar el otorgamiento de la licencia
de edificacion, ocupacion, o apertura, hasta no ser satisfactorio su tratamiento y composicion.

4.- El Ayuntamiento velara por el respeto a los valores estéticos del Municipio y fomentara su cultivo y
potenciacién. En todo caso, controlara la observancia por cualquier edificacion de las normas materiales contenidas en
la legislacion urbanistica, conforme al cual las construcciones habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente en que
estuvieran situadas, y a tal efecto:

a). Las construcciones en lugares o que formen parte del grupo de edificios de caracter artistico, historico,
arqueoldégico, tipico o tradicional, habrd de armonizarse con el mismo, o cuando, sin existir conjunto de edificios,
hubiera alguno de gran importancia, o calidad, de los caracteres indicados.
b). En los lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o maritimo, o en las perspectivas que ofrezcan los
conjuntos urbanos de caracteristicas historico-artisticas tipicas y tradicionales y en las inmediaciones de las carreteras
y caminos de trayecto pintoresco, no se permitira que la situacién, masas, altura de los edificios, muros y cierres, o la
instalacion de otros elementos, limite el campo visual para contemplar las bellezas naturales, rompa la armonia del
paisaje o desfigure la perspectiva propia del mismo.

El Ayuntamiento podra ordenar, por motivos de interés estético, la ejecucion de obras de conservacion y de
reforma de fachadas y espacios visibles desde la via publica, sin que estén previamente incluidas en Plan alguno de
ordenacion.

Articulo 3.5.4.
Barreras Urbanisticas y Arquitectonicas.

El Ayuntamiento obligarda al cumplimiento de la Norma de Supresién de Barreras Urbanisticas y
Arquitectonicas, aprobadas por el Gobierno Vasco, en el espacio exterior urbano accesible.

Articulo 3.5.5.
Publicidad e Instalaciones Provisionales y Permanente S.

1.- La publicidad exterior esta sometida al otorgamiento de licencia, quedando prohibida la instalacién de soportes
publicitarios en paramentos, cubiertas y muros de la edificacion, cualquiera que fuese su estado, asi como en los
cierres exteriores vinculados o no a ellas.

No se admitiran la colocacidn de soportes publicitarios en via publica o espacio exterior de uso publico, salvo
cuando su instalacion sea para uso temporal derivado de las campafias institucionales.

Podréan instalarse soportes publicitarios:

a). En los solares que se hallen inscritos en el correspondiente Registro Municipal.

b). En las obras en ejecucién que se hallen amparadas por licencia municipal de obras.

c). En los huecos de los locales comerciales, situados en planta baja que se hallen desocupados.

2.- Las instalaciones temporales en el espacio urbano exterior se ajustaran a las siguientes premisas:

a). La Administracién municipal podra autorizar instalaciones, sean o no desmontables en el espacio exterior

urbano accesible, siempre que tengan estricto caracter temporal o provisional, de modo que deban de ser
desmanteladas cuando asi lo requiera la corporacién. Todo ello se entiende sin perjuicio de la necesidad de la previa
obtencidn de la concesion del dominio publico, cuando asi proceda.
b). En la solicitud de licencia se especificara el uso a que se destina la instalacion, su situacién exacta y el tiempo
por el que se solicita permiso. Si el uso lleva aparejada construccion provisional habra de acompafiarse a la solicitud
de licencia proyecto técnico, que determine el sistema constructivo.

3.- Los elementos de uso permanente del espacio exterior accesible se regularan en los siguientes términos:

a). Corresponde al Ayuntamiento determinar y en su caso autorizar la ubicacién de los elementos que componen
el mobiliario urbano de uso permanente, asi como la precisién de caracteristicas técnicas.

b). Los elementos de mobiliario urbano que se sitlien sobre la acera habran de dejar libre un paso minimo de 1,5
m. para el transito de peatones.

c). En las aceras de anchura superiores a 1,5 m., los soportes verticales de elementos de sefializacion y

alumbrado publico se situaran en su borde exterior. En las aceras de menor anchura, si las hay, dichos elementos se
situaran en las fachadas a una altura minima de 2,50 m. sobre la rasante.
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SECCION SEGUNDA B
CONDICIONES DE CALIDAD Y DISENO DE LAS URBANIZACIONES

Articulo 3.5.6.

Criterios minimos de calidad y disefio de los proye ctos de urbanizacion.
1.- Obras de Explanacion y Pavimentacion.
a). El ancho minimo de los carriles de circulacién de vehiculos sera de 3,50 m.

En casos debidamente justificados, y Unicamente en vias secundarias de suelo urbano aquella anchura podra
reducirse, estableciéndose en los 3,- m. la del carril tipo; excepcionalmente pueden tolerarse las bandas de 2,75 m.
para vias de distribucion final muy poco importantes y fondos de saco.

El ancho minimo de las bandas de aparcamiento sera de 2,30 m, si el aparcamiento es en linea y de 5,- m. si
es en bateria

La definicibn geométrica de plantas y perfiles, bordes de calzada e isletas de los viales se realizara de acuerdo
con las recomendaciones técnicas del Departamento Foral de Obras Publicas, de la Direccion General de Carreteras o
de los entes competentes en la materia, en su caso.

b). Las sendas peatonales y las aceras tendran una anchura minima de 1,5 m. las secundarias y 2,5 m. las
principales, entendiéndose tales como anchos libres a contar, en caso de que existan, desde la tangente interna del
tronco de los arboles.

Se cumplira toda la normativa del Gobierno Vasco en materia de barreras urbanisticas, obligandose de modo
especial los vados para minusvalidos y coches de nifios.

c). Ademas de las obligadas por el planeamiento, se aconseja el disefio de pistas para bicicletas en unién de las
zonas residenciales periféricas con el centro y de ambas con las zonas escolares, culturales, deportivas, recreativas y
de parques principales. Los carriles de bicis seran de 3,- m. de ancho y su pavimento sera rigido y uniforme.

d). Las aceras y red peatonal se ejecutaran previo hormigonado de la base con 15 cm. de hormigdén de 250
kg./m3, Rc > 150 kg./cm2, como minimo, salvo mayores exigencias por normativa de obligado cumplimiento, en su
caso y momento. El acabado sera de baldosas, conformes al tipo 0 exigencia municipal, con superficie endurecida y
suficientemente resistente , recibidas con mortero de cemento de 400 Kg. y pendiente hacia la calzada recomendada y
no menor del 2%.

El bordillo tipo a emplear sera de hormigon, si bien el Ayto. puede exigir, segun necesidades de disefio y

adecuacion, bordillos de piedra natural; en todo caso se ajustaran a una zapata de hormigén, con 15 cm. de espesor
minimo en contorno y base. En los accesos a garajes se empleara bordillo achaflanado de 4 cm. de altura mas 11 cm.
en plano inclinado.
e). Las calzadas de vias rodadas se efectuaran con acuerdo parabdlico central y pendiente hacia la acera del 2%,
utilizando pavimento que se compondra de una capa de todo-uno de 20 cm. de espesor, riego asfaltico de imprimacion
de una dotacion de 1 kg. / m2 y una capa de rodadura de aglomerado asfaltico de al menos 6 cm. de espesor
extendida en dos capas.

En caso de que la superficie a urbanizar sea menor de 500 m2, se utilizara firme rigido, sustituyendo el todo-
uno y la grava por 15 cm. de hormigén en masa sobre 10 cm. de todo-uno compactado e igualado.

2.- Abastecimiento y distribucion de Agua.

a). El abastecimiento de agua se disefiara en base a los datos minimos:
- Zona de Viviendas: 300 l./hab./dia.

- Zona de Comercio y Oficinas: 100 I./hab./dia.

- Zona Industrial: 0,5 I/seg. y Ha.

El consumo maximo para el calculo de la red sera de 2,5 veces el consumo diario medio.

b). En las zonas de parques, jardines, plazas y otros espacios libres se proveeran instalaciones de riego
suficientes para un consumo minimo diario de 15 m3/ha. de forma que cubran el espacio a servir.

c). En las calzadas se colocara una boca de riego de diametro no menor de 80 mm., cada 50 metros.

d). Es obligatoria la instalacion de hidrantes de incendios, que deberan estar situados en las aceras y, en todo

caso, en lugares facilmente accesibles a los Servicios de Extincidn de Incendios, debidamente sefalizados conforme a
la Norma UNE 23-033/81 o la vigente que la sustituya y distribuidos de manera que la distancia entre ellos medida por
espacios publicos no sea en ningn caso superior a 200 metros.

Los hidrantes de incendios seran del tipo 100 mm, y el disefio y alimentacién de la red que los contenga seran
adecuados para que, bajo la hipétesis de puesta en servicio de los dos hidrantes mas préximos a cualquier posible
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incendio, el caudal de cada uno de ellos sea, como minimo, de 1.000 I. / min. durante dos horas y con una presion
minima de 10 m. de c.d.a.

e). El trazado, tipo de red de distribucién, piezas de empalme y control, asi como la ejecucién de las
conducciones, cumpliran, como minimo, las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion NTE-IFA.
f). Las tuberias de distribucién y piezas de empalme seran de fundicién gris, PVC o material de calidad superior

comprobada, cumpliendo, como minimo, las condiciones técnicas de las citadas NTE-IFA.

3.- Saneamiento y Alcantarillado.

a). Las redes y elementos de saneamiento y alcantarillado deberan proyectarse y ejecutarse de acuerdo con las
previsiones de estas Normas Subsidiarias para la red municipal, siendo el sistema separativo de aguas fecales,
pluviales e industriales, salvo que la implantacién de la depuradora general, en su momento, estableciese la
conveniencia de unificar parcialmente la red.

La red seguira primordialmente el trazado viario o espacios libres. La separacién maxima entre pozos de
registro o arquetas sera de 50 m. La pendiente minima de la tuberia sera del 1% y la velocidad estard comprendida
entre 1 m/s. y 3 m/s.

b). Cumpliran los criterios de disefio, calidad, dimensionado y ejecucion de las NTE-ISA o célculos especificos
que sean correctos técnicamente, tanto en las conducciones, uniones, arquetas y demas elementos, como en las
zanjas, canalizaciones, rellenos y apisonados, etc.

El material empleados para conduccién de aguas fecales sera preferentemente de fibrocemento reforzado en
colectores generales y tramos largos, recomendando el plastico en tramos cortos y de poca pendiente; previa
justificacion técnica y sin rebajar bajo ningin concepto la calidad y prestaciones de los materiales mencionados, el
Ayuntamiento puede autorizar nuevos o diferentes materiales.

c). Los sumideros de calzadas seran sifonicos y del tipo boca de buzén y la superficie maxima de recogida de
aguas pluviales serd de 600 m2 por cada sumidero.

Las camaras de descarga, pozos de registro y pozos de resalte, seran preferentemente de tuberia de
hormigén, media asta de ladrillo raseado u hormigén en masa o armado, segln las alturas, dimensionado y demas
caracteristicas. La seccién minima de estos pozos o arquetas sera de 0,70 cm. de diametro interior, recomendandose
la de 1, m. con escalerilla de acceso. Las tapas seran de fundicion, reforzada.

d). Los edificios sitos en Suelo No Urbanizable deberan depurar sus aguas residuales previamente al vertido o
conexién a la red, de modo suficiente para la proteccién del medio y de las aguas de consumo humano. Si el sistema
fuese la fosa séptica ésta cumplira las condiciones siguientes:

- Deberéa garantizar la decantacion y degradacion microbiana de las materias, situandose siempre en el interior
de la edificacion o terrenos de propiedad particular.

- El efluente no contendra sélido alguno a la salida.

- No se admitira la insercion de aguas pluviales o industriales.

- Seréan inexcusablemente de hormigén armado (salvo solucién alternativa debidamente homologada) y todas
las paredes tendran 15 cm. de seccién minima. Se compondrd de dos cuerpos o camaras, aerobia y
anaerobia, en suelo urbano y apto para urbanizar, y, ademas, de un tercero o camara de decantacion, en
suelo no urbanizable, segun detalle gréfico.

- La capacidad total del liquido en las camaras sera de 1,5 m3 por vivienda; la relacién de volumen de las
camaras (aerobia / anaerobia) serd de 2 a 1, siendo de 0,5 a 1 la de las cdmaras decantacién / anaerobia; el
volumen minimo sera de 2 m3.

- La altura del liquido en las fosas sépticas estard comprendido entre 1 y 2 m. y dispondra de un tubo de salida
de gases, en la camara de fermentacion, que se conducira hasta la altura de la cubierta.

- En los casos de instalacion de fosa séptica en el espacio exterior se cumpliran, ademas, las siguientes
condiciones:

El filtro que puede ser Unico para un grupo de edificios aunque las fosas sean varias, estara colocado en la
zona opuesta a los vientos reinantes, a una distancia minima de la vivienda mas proxima de 50 metros y resguardada
ésta de él por un seto que lo rodee de arbustos, matas de follajes perennes, romero, mirto, laurel, etc. El filtro sera de
cok, grava, pizarra o, el material mas conveniente en cada caso.

Cuando no se pueda alejar suficientemente la vivienda, se dispondra de un filiro doble para usar
alternativamente y no hacer la remocion del material filtrante mas que después de una temporada de reposo que le
garantice la sequedad del filtro y la ausencia de malos olores. La canalizacion que una la fosa con el filtro estara
construida con el maximo esmero yendo sentada sobre hormigén y recibidas en él las juntas de los tubos. Tendra una
profundidad minima de 0,60 metros.

- En los casos de evacuacion de aguas residuales sin conexion a la red, en suelo no urbanizable, ademas del

tercer pozo o de decantacion descrito, se precisa a la salida de la fosa, de una tuberia filtrante en una longitud minima

de 20 m. lineales, de acuerdo con lo contenido en las NTE-ISD.

e). Los edificios e instalaciones industriales deberan presentar y justificar un sistema de depuracion especifico

para cada caso particular, en funcién de las caracteristicas de sus vertidos, estando a lo dispuesto en el Capitulo

Cuarto del Titulo 1l de estas Normas, referente a la proteccion ambiental frente a los vertidos y residuos industriales, y
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en cualquier caso, a lo contenido en la legislacion vigente sobre la materia, aplicAndose, en caso de divergencia o
contradiccion la disposicion que procure la mayor proteccion ambiental.

f). Queda totalmente prohibido verter o permitir que se viertan directa o indirectamente a la red, aguas residuales
0 deshechos sélidos, liquidos o gaseosos que puedan causar por si solos, o por reaccidon con otros productos o
materiales, inconvenientes, dafios, molestias o peligros para las personas, cosas o instalaciones, tales como
formacion de mezclas inflamables, efectos corrosivos, ambientes no deseables o toxicos para la inspeccion, limpieza,
permanencia o paso de personas, etc. o vertidos que produzcan sedimentos, incrustaciones o cualquier tipo de
obstrucciones.

4, Energia Eléctrica y Alumbrado Publico.

El abastecimiento de energia eléctrica y alumbrado publico deberan cumplir las siguientes condiciones:
a). Los niveles de iluminacidon seran, como minimo, de 25 lux para las vias rodadas y de 20 lux para las vias
peatonales.

La uniformidad serd 0,66 (media) y 0,35 (extrema) en las vias rodadas; en las peatonales, la uniformidad
media sera de 0,50 y la extrema 0,25.

b). En las zonas urbanas se tendera a implantacion de luminarias por tresbolillo o en paredes.

c). En las instalaciones de iluminacién que vayan a pasar a propiedad y uso publico, se exigira la instalacion de
lampara de vapor de sodio de alta tensién con potencia de 250 W. para vias rodadas y 150 W. para vias peatonales.
d). Las luminarias seran de aluminio, herméticas y cierre de policarbonato en zonas con peligrosidad potencial, y
de metacrilato en zonas normales.

e). Los soportes seran de una pieza, sin soldadura, y seran de fundiciéon de aluminio o de hierro galvanizado (520

grs./m2 en zinc) y tendran un coeficiente de seguridad de 3,5 en su calculo, ademas de tener las cajas de bornas y
fusibles totalmente protegidas.

f). Las lamparas de 250 W. estaran a 10 - 14 metros de altura y las de 150 W. a 3 - 6 metros. Se exigiran tomas
de tierra en todo tipo de soportes o armarios.
0)- El tendido sera subterraneo y con cables cubiertos de neopreno; los armarios de distribucion tendran cabida y

medida para disponer comodamente los mecanismos necesarios.
h). Para la definicion de suministro de energia eléctrica se ajustaran los proyectos en funcién de las normas de servicio
de la compaifiia concesionaria legalmente autorizada.

Los tendidos discurrirdn enterrados, por terreno de dominio publico, preferentemente bajo aceras, no
admitiéndose aéreos.

Los trasformadores se localizardn en areas especificamente sefialadas para ellos, no pudiéndose situar en
vias publicas.

Si la carga total de un edificio sobrepasase los 50 KW, la propiedad debera facilitar a la compafiia
suministradora un local capaz para acoger el centro de trasformacion, cumpliendo las normas vigentes sobre
funcionamiento y seguridad.

Los proyectos de urbanizacion deberan comprender las redes de distribucién y centros de trasformacion,
sefalando los recorridos y emplazamientos.

La distribucién en baja tension se efectuara también en cable subterraneo.

5. La red de Telecomunicaciones.

El proyecto y distribucion se realizardn, de acuerdo con las normas técnicas vigentes exigibles, y las
compafiias concesionarias del servicio, tanto de telefonia como de fibra dptica u otros que se pudieran establecer.

Las redes de distribucion seran subterraneas, preferentemente bajo aceras, quedando prohibidos los pozos o
arquetas bajo calzadas de circulacion rodada.

Se cumplira lo dispuesto en el Articulo 3.2.26 de estas NNSS.

6.- La red de Suministro de Gas.

El proyecto y distribuciéon se realizardn, de acuerdo con las normas técnicas vigentes exigibles, y las
compafiias concesionarias del servicio.

Las redes de distribucion seran subterraneas, preferentemente bajo aceras, quedando prohibidos los pozos o
arquetas y demas elementos singulares de la instalacion bajo calzadas de circulacion rodada.

7.- Plantaciones.

Seré obligatoria la plantacion de arbolado a lo largo de las calles y vias de transito rodado y peatonal,
estacionamiento de vehiculos, espacios libres, parques y jardines de uso publico.
Condiciones minimas de plantacion de arboles:
- Vias de transito rodado, un arbol cada 7 ml.
- Vias de transito peatonal, un arbol cada 5 ml.
- Plazas y jardines, un arbol cada 200 m2.
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- Parques, un arbol cada 100 m2.

Las plantaciones seran preferentemente autoctonas, pudiendo el Ayuntamiento exigir el tipo de plantacion
concreta en cada zona proyectada.

Asi mismo el Ayuntamiento podra precisar en detalle y exigir, de acuerdo con las condiciones y necesidades
concretas de cada zona, cualquier variacion sobre dichas condiciones minimas, asi como el disefio urbano que afecte
a las plantaciones de arbolado y jardineria.

CAPITULO SEXTO

CONDICIONES DE EJECUCION, PROTECCION Y SEGURIDAD DE LAS OBRAS

Articulo 3.6.1.
Seguridad y solidez en las construcciones.

1.- Toda construccion habra de reunir, con sujecién a las disposiciones generales, las condiciones de solidez que
la estética requiera, bajo la responsabilidad de la direccidn facultativa de la obra.

Esto no obstante, el Ayuntamiento podra comprobar las indicadas condiciones sin que ello represente
obligacion ni responsabilidad para él de ningun género.

2.- Los propietarios estan obligados a conservar los edificios y construcciones en perfecto estado de solidez, a fin
de que no causen dafio a personas o hienes.

3.- Los elementos utilizados en la extincién de incendios deben ser homologados y ajustados a la Norma Basica,
NBE-CPI.
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Articulo 3.6.2.
Obras de movimiento de tierras.

Las obras de excavacion, relleno, desmonte, afirmado de terreno y otras analogas que comporten
movimientos de tierras o modificacion del nivel natural de los terrenos, en mas de un metro cincuenta centimetros
(1,50) precisaran, como requisito indispensable para el otorgamiento de la licencia, los estudios geotécnicos
necesarios, que determinen la composicién y mecanica del suelo y garanticen el mantenimiento de las condiciones de
estabilidad del terreno y de los inmuebles colindantes.

En todo caso, deberan quedar debida y suficientemente asegurados los riesgos inherentes a las eventuales
responsabilidades, por los dafios y perjuicios que puedan causarse al espacio exterior e inmuebles colindantes.

Articulo 3.6.3.
Proteccion del Arbolado.

1- Los arboles situados en el espacio exterior urbano, proximos a la realizacion de obras y vados, deberan ser
protegidos del modo indicado por la administracion municipal. Salvo que resulte ineludible, no se permitira la
realizacion de excavaciones en lugares proximos a plantaciones de arbolado, que no disten tres veces la medida del
desarrollo de su tronco. En el caso de que resultaren los arboles dafiados, a juicio del Ayuntamiento, el responsable de
la licencia de obra o excavacion estara obligado a la sustitucion de cuantos arboles se consideren seriamente
afectados, con plantaciones de la misma especie y dimensiones iguales o mayores a los afectados.

La existencia de plantaciones estimables, a juicio del Ayuntamiento, en el suelo en el que haya de realizarse
una obra o proyecto, obliga indefectiblemente a su toma de consideracién y respeto por medio de los proyectos y
obras, por lo que todos los planos de estado actual o topogréaficos necesarios para la realizacion de los proyectos,
deberan de reflejar todo tipo de plantaciones.

2.- Queda prohibido en el espacio exterior urbano:

a). Depositar cualquier tipo de material de obra en los alcorques del arbolado.

b). Verter acidos o cualquier otra clase de productos nocivos para el arbolado.

c). Utilizar el arbolado para clavar carteles, sujetar cables o cualquier otra actividad que pueda resultar en

perjuicio de ellos.

El incumplimiento de lo dispuesto constituira infraccion urbanistica de la que seran responsables
solidariamente el constructor y director de las obras y en su caso el promotor o propietario de las mismas. La sancion
aplicable podra ser, independiente de la patrimonial, por los dafios y perjuicios causados.

Articulo 3.6.4.
Vallas de proteccion y vallado de obras.

1.- En toda obra de nueva planta, derribo o reforma de fachadas se colocaran vallas de protecciéon mientras duren
las obras, de 2 metros como minimo de altura. El espacio que podra ocuparse con la valla de precaucién estara en
proporcioén con la anchura de la acera o calle, pero en ningun caso podra adelantarse mas de 3 metros contados desde
la linea de fachada, ni rebasar los 2/3 de la acera, dejando en todo caso un espacio libre de todo obstaculo en acera no
inferior a 80 cm. La Alcaldia, previo informe técnico, y a fin de posibilitar adecuadamente el transito de peatones, podra
alterar las anteriores caracteristicas y la sustitucion de la valla por otro sistema de proteccion. La puerta o puertas de
que se disponga se abriran hacia el interior y deberan permanecer cerradas fuera del horario de trabajo.

Cuando se trate de obras circunstanciales que no supongan una necesidad de vallado de precaucion, se
atajara el frente con una cinta, junto a la cual se mantendrd un operario para dar los avisos oportunos a los
transeulntes.

2.- Una vez finalizadas las obras indispensables en la planta baja, se sustituird la valla de precaucién por una
proteccion volada a mas de 3 m. o sobre pies derechos.

La anchura de la proteccion, altura y angulo de los petos de la plataforma y en su caso la colocacion de mas
plataformas, redes u otras protecciones, se ejecutaran con arreglo a las caracteristicas del edificio, debiéndose
garantizar la seguridad de los viandantes y cumpliendo, en su caso, la normativa legal que le sea de aplicacion.

3.- Sera obligatoria la instalacién de luces de sefializacion con intensidad suficiente en cada extremo o angulo
saliente de las vallas.
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4.- Entendiéndose la instalacion de las vallas con caracter provisional en tanto duren las obras, cuando éstas se
interrumpan durante mas de un mes debera suprimirse la valla y dejar libre la acera al transito publico, sin perjuicio de
adoptar las pertinentes medidas de precaucion.

5.- Se colocaran lonas o redes de proteccion de la via publica entre los forjados de las plantas mientras se
realicen en éstas trabajos que comporten peligro para los peatones, o se realizara una proteccién adecuada a la acera.

6. Mientras dure la edificacion o reparaciéon de una casa que ofreciese peligro o dificultad al transito por las
calles, se atajara en las inmediaciones de la obra en la forma que para cada caso determine la autoridad municipal.

7.- Los materiales se colocaran y prepararan dentro de la obra y cuando no fuera posible, la colocacién y
preparacion se hara en el punto o espacio que la autoridad municipal designe.

8.- La apertura de zanjas en la via publica habra de ser protegida igualmente mediante vallado, acotando las
zonas de peligro; estaran soélidamente instaladas y no supondran obstaculo para el transito por la via publica ,
apareciendo sefialadas mediante sefiales luminosas, permaneciendo éstas, desde la puesta hasta la salida del sol,
correspondiendo al titular de la licencia de obra de instalacion, conservacion y mantenimiento de las vallas.

Articulo 3.6.5.
Contenedores.

Los contenedores y demas materiales empleados en la realizacion de las obras, deberan de depositarse en el
interior de las vallas de obra, prohibiéndose su estancamiento en las zonas de transito, salvo autorizacion expresa
debido a circunstancias de fuerza mayor.

Articulo 3.6.6.
Proteccion de servicios urbanisticos y mobiliario.

Los vados para vehiculos deberan ubicarse de tal forma que no afecten a los servicios urbanisticos y
mobiliario urbano existentes, salvo imposibilidad demostrable y reconocida por el Ayuntamiento que establecera las
medidas alternativas oportunas.

Cuando se realicen obras préximas a un servicio urbanistico, instalacién o tendido, se atendera a respetarlos,
estableciendo las protecciones necesarias para que no se les dafie.

En los espacios abiertos y ajardinados se respetaran las distancias del arbolado y demas elementos urbanos
emergentes a las lineas de alta tensién que hayan de manifestarse, con los criterios establecidos en el Reglamento de
Lineas Eléctricas Aéreas de Alta Tensién.

Articulo 3.6.7.

Pasos provisionales para la entrada de vehiculos.

Durante la ejecucién de las obras debera construirse el correspondiente vado cuando la obra exija el paso de
camiones por la acera.

Los pasos para entrada de vehiculos se realizaran bajando el bordillo y manteniendo la acera en perfectas
condiciones de rasante y pavimento siendo las obras correspondientes por cuenta del peticionario. En su disposicion
debera respetarse el arbolado existente, siempre que no se demuestre la imposibilidad de hacerlo asi.

Sus caracteristicas técnicas se determinaran por el Servicio correspondiente.

Articulo 3.6.8.
Aparatos elevadores y gruas-torre.

Los aparatos elevadores de materiales y las grias torre no podran situarse en la via publica, y si en el interior
de la casa o solar o dentro de la valla de precaucion, salvo casos excepcionales y con autorizacion pertinente.

La instalacion de estos aparatos se ajustara a las disposiciones generales reguladoras de la materia. En el
caso de las gruas torre, como norma general, el carro del que cuelga el gancho de la gria no podra rebasar el espacio
acotado por los limites del solar vy la valla de precauciéon. No obstante, en casos debidamente justificados podra
permitirse rebasar el limite citado siempre que por parte del facultativo director de la obra se proponga una solucion
complementaria o sustitutiva de la mencionada valla que garantice la seguridad de la utilizacién de la via publica. Si,
por las dimensiones del solar, el area del funcionamiento del brazo hubiere de rebasar el espacio acotado por los
limites del solar y la valla de obra, debera hacerse constar expresamente esta circunstancia, asi como el compromiso
de adoptar las maximas prevenciones para evitar contactos con lineas de conduccion eléctrica, areas de barrido de
otras gruas, elementos situados en la cubierta de las edificaciones, etc.

En los supuestos excepcionales del presente articulo, el otorgamiento o denegacion de la licencia sera
facultad discrecional del Ayuntamiento.
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Si en un mismo solar se instalan dos 0 mas gruas, deberan limitarse sus areas de barrido, de forma que no
sean coincidentes al mismo tiempo.

Articulo 3.6.9.
Cerramiento de solares.

Cuando exista algun solar sin edificar o se produzca el derribo de una finca, sin que se prevea su construccion
en un plazo inmediato de tres meses, sera obligatorio adoptar las siguientes disposiciones alternativas:

- Cercar los solares en alineacion oficial con una valla o cerca de dos metros de altura como minimo. Debera
estar convenientemente acabada, y con espesor y anclaje suficientes para asegurar su solidez y conservacion. En el
caso general seran opacas, aunque si el Ayuntamiento aprecia razones de seguridad o limpieza que asi lo
recomienden, el tratamiento sera transparente.
- Alternativamente, se podra realizar un tratamiento superficial del suelo consistente en la extension de una
capa de pavimento que impermeabilice el mismo, la realizacién de las convenientes pendientes para el desagie y
drenaje de las aguas de lluvia asi como la completa consolidacion de las edificaciones circundantes para evitar que
puedan producirse desprendimientos que afecten al uso que se pretende. En estos casos el solar debera ponerse a
disposicion del Ayuntamiento para su utilizacion como aparcamiento, zonas de juego y recreo, pudiéndose establecer
los convenios correspondientes para utilizaciéon publica.

Cuando las condiciones del solar constituyan un peligro, siquiera minimo, para la seguridad publica, se vallara
y protegerd inmediatamente, pudiendo hacerlo el Ayuntamiento subsidiariamente con cargo al propietario, segin lo
dispuesto en el Articulo 3.9.13.

Articulo 3.6.10.
Obras de excavacion de solares y s6tanos.

Para la excavacién de solares y sotanos que puedan afectar por su proximidad a los servicios de agua,
electricidad y pavimentacion de aceras y calzadas, debera presentarse, junto con los documentos exigidos para
obtener la licencia, el procedimiento constructivo para realizar las obras de excavacion y cimentacion, suscrito por
técnico competente, que garantice la no afeccion del viario publico.
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