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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

50 GRINON
URBANISMO

Segiin queda acreditado en certificacion de fecha 26 de septiembre de 2023 expedida al
efecto por el Secretario General de esta Corporacion, el expediente tramitado para la aproba-
cion de la modificacién de la Ordenanza reguladora de las Edificaciones, Construcciones e Ins-
talaciones (expte. 880/2023) ha sido expuesto al publico por plazo de treinta dias, mediante
anuncio en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID ndmero 188, de fecha 9 de
agosto de 2023, y en el Tablén de Anuncios de la sede electrénica (grinon.sedelectronica.es),
sin que durante dicho plazo se haya presentado alegacion o reclamacién alguna, por lo que se
declara la elevacién automdtica a definitivo del Acuerdo de aprobacién inicial de modificacién
de la Ordenanza, que se publica en el Anexo, para su general conocimiento y en cumplimien-
to de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases
del Régimen Local.

Contra el presente Acuerdo se podrd interponer por los interesados recurso contencio-
so-administrativo, ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de la Comunidad de Madrid, en el plazo de dos meses contados a partir del dia si-
guiente al de la publicacién de este anuncio, de conformidad con lo establecido en los ar-
ticulos 30 y 112.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comin de las Administraciones Puablicas, y 10 y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Re-
guladora de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa. Y ello sin perjuicio de que los in-
teresados puedan interponer cualquier otro recurso que estimen oportuno.

Lo que se hace publico para conocimiento general.
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ANEXO
PREAMBULO

El sistema normativo vigente que parte del reconocimiento del principio de autonomia de las
entidades publicas territoriales amparado en los art. 137 y 140 a 142 de la Constitucion Espafiola,
se concreta para el caso de las Entidades Locales en la Ley 7/85, de 2 de abril, de Bases del
Régimen Local, materializando la atribuciéon a la Administracion local de las distintas herramientas
juridicas que hagan efectivo el principio de autogobierno. Desde esta perspectiva se reconoce a
los municipios y a sus é6rganos de gobierno asignacién competencial en el proceso urbanizador y
edificatorio.

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

En el caso concreto del municipio de Grifién, debemos recordar que el actual planeamiento general
lo constituyen las Normas Subsidiarias de Planeamiento aprobadas en el afio 1994, que han
sufrido numerosas modificaciones puntuales posteriores para ir adecuandolas al contexto y
necesidades urbanisticas de cada momento, si bien algunas pautas en ellas reguladas son
obsoletas por haber sido ampliamente superadas por las normativas técnicas mas recientes, como
el Coédigo Técnico de la Edificacién. Son estas Normas Subsidiarias las que recogen las
determinaciones estructurantes y definitorias de la edificabilidad y uso del suelo, y en ellas deberan
permanecer con pleno respeto a la reserva material que establece la legislacion aplicable.

Asi, la presente Ordenanza se dicta en el marco definido por la Ley de Suelo de la Comunidad de
Madrid y con pleno respeto al planeamiento general del municipio, con el Unico objetivo de
desarrollar, matizar, completar y adecuar los conceptos indeterminados, las lagunas,
incongruencias y derogaciones tacitas “ex lege” por normativas técnicas y sectoriales, que sufren
las Normas Subsidiarias. Esta Ordenanza Municipal no altera en modo alguno las condiciones
definitorias de la edificabilidad y el destino del suelo que provienen de las Normas Subsidiarias
porque no modifica las determinaciones de la ordenacion estructural ni pormenorizada
establecidas en el planeamiento. El destino del suelo se mantiene, no hay madificacion ni de la
clasificacién y/o zonificacién global ni de la calificacién pormenorizada del suelo. Unicamente se
limita a desarrollar, complementar y/o reajustar los criterios de implantacion de los usos
autorizados, a la luz de la experiencia acumulada por los servicios técnicos municipales durante
estos afios de trabajo en relacion con las solicitudes, consultas y expedientes de licencia que han
sido objeto de estudio y tramitacion.

Por ello la presente Ordenanza se configura fundamentalmente como detalle de las Normas
Generales de Edificacion (en adelante NGE) del Titulo VII de las Normas Subsidiarias y como
clarificacién de las Condiciones Particulares de los Usos (en adelante CPU) del Titulo IX de las
Normas Subsidiarias, en todo caso sin alterar las determinaciones de las Normas Subsidiarias.
Para entender la relacion entre ambas normativas, se plasman en letra cursiva y color azul las
definiciones y determinaciones propias de las Normas Subsidiarias, diferenciandose del contenido
complementario de esta Ordenanza.

Asi mismo, se incluyen en el articulado de la presente Ordenanza las determinaciones existentes
en otras Ordenanzas dispersas como son las correspondientes a rampas de garaje, cerramientos
de parcelas, prevencion de usos residenciales en edificaciones industriales o reguladoras de las
instalaciones en las fachadas de los edificios, de manera que la presente Ordenanza pueda
concentrar en la medida de lo posible esas determinaciones en un Unico cuerpo normativo.

La presente Ordenanza sobre edificaciones, construcciones e instalaciones, se estructura en
nueve titulos una disposicion adicional, una disposicién transitoria y una disposicion derogatoria,
en los cuales se acomete la tarea de regular el proceso edificatorio en el término municipal de
Grifiébn, en conexidon con aquellas bases de ordenacién estructurante que, necesariamente,
permanecen en las Normas Subsidiarias vigentes. De esta manera y desde la entrada en vigor de
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esta norma, el control de la actividad urbanistica en Grifidn contara con la doble herramienta que
representan las Normas Subsidiarias de 1994 —y que podran ser sustituidas automaticamente por
los siguientes Planes Generales que vayan sucediéndose en el tiempo—y la presente Ordenanza
de edificaciones y construcciones.

OBJETO E INTERPRETACION

Ambito de aplicacién y Objeto de la Ordenanza.

La presente Ordenanza tiene por objeto regular, en el término municipal de Grifidén, las condiciones
que deben cumplir las edificaciones, construcciones e instalaciones sujetas a licencia urbanistica u
otras formas de control de la legalidad urbanistica, tales como la presentacion de declaraciones
responsables y las comunicaciones previas, tanto en lo que se refiere a sus condiciones de
emplazamiento y volumen como a sus propias caracteristicas de calidad, higiene, estéticas, de
funcionalidad, uso, seguridad o conservacion.

La regulacion aqui dispuesta sera exigible tanto para las obras de nueva edificacion o instalacion
como para aquellas que impliquen una reestructuracion o el cambio de uso caracteristico de la
edificacion, construccion o instalacion existente, y para todas aquellas en que, por la importancia
de su envergadura o el alto nivel de intervencién, la exigencia de su cumplimiento sea considerada
como oportuna por los servicios técnicos municipales, sin perjuicio de lo dispuesto por la
Ordenanza de reguladora de la tramitacién y control municipal de actos de naturaleza urbanistica y
de la implantacién y ejercicio de actividades del Ayuntamiento de Grifion.

Tipos de Obras objeto de la presente Ordenanza

Son obras de nueva edificacién las de:

Sustitucion de la edificacion, construccion o instalacion existente por otra nueva

a) Nueva planta, al edificar un solar libre
b) Ampliacién, al incrementar la ocupacion, el volumen o la edificabilidad construidos

Son obras de reestructuracion aquellas que modifican, parcial o totalmente, la composicion
volumétrica general de la edificaciéon, construccion o instalacion existente, su posicién en la
parcela, los accesos y nucleos de comunicacion vertical, la disposicion de la estructura general, la
configuracion de sus plantas, o que alteran totalmente el uso caracteristico de la edificacion, asi
como cualquier otra a juicio de los servicios técnicos municipales.

Interpretacion de la presente Ordenanza

La presente Ordenanza desarrolla las Normas Urbanisticas contenidas en las Normas Subsidiarias
vigentes, en orden a su complemento y aclaracién, con lo que prevaleceran las Normas
Subsidiarias en caso de contradiccién manifiesta con lo regulado por la presente Ordenanza. Ante
una discrepancia entre lo dispuesto por la presente Ordenanza y la normativa técnica y sectorial
vigentes, en especial el Codigo Técnico de la Edificacion y la reglamentacién sobre Instalaciones,
se aplicara la regulacion mas restrictiva en salvaguarda de la seguridad y el interés general.

Cualquier interpretacion, matizacion o ajuste para la aplicacion de la presente Ordenanza
correspondera a los servicios técnicos municipales mediante la emision del correspondiente
informe.

CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA.
Definicion
Son las que determinan el emplazamiento de las construcciones dentro de la parcela edificable, y

se definen en las Claves de Ordenanza de las Normas Subsidiarias o en la Ordenanza particular
del planeamiento de desarrollo incorporado, especifico o remitido.
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Condiciones de Parcela

Definicion de parcela’

Se entiende por parcela el lote de terreno, apto o no para la edificaciéon, delimitado fisica y/o
juridicamente por sus linderos e inscrito, o susceptible de ser inscribible, en el Registro de la
Propiedad de acuerdo con las disposiciones vigentes.

Linderos?

Se entiende por linderos las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la de influencia de sus
colindantes. Se distinguen:

a) Lindero frontal o frente de parcela®: es el lindero que separa la parcela de la via o espacio
publico al que da frente y la dota de acceso. Cuando una parcela tenga mas de un lindero
colindante con el espacio publico, todos ellos tendran caracter de frente de parcela.

b) Linderos laterales: son los que separan la parcela de las colindantes.

Lindero testero: es el opuesto al frontal. Tiene a todos los efectos, la consideracion de lindero
lateral. En parcelas con un solo lindero frontal, se entendera como testero el opuesto al
mismo. En caso de parcelas en esquina, se consideraran como testeros ambos linderos
opuestos a los frontales.

Parcela minima*

Se entiende por parcela minima la parcela de menor superficie susceptible de ser edificada que se
admite en un determinado ambito de suelo calificado por las Normas.

Parcela indivisible 5

Se entiende por parcela indivisible toda parcela de superficie menor que el doble de la parcela
minima establecida, o aquella que haya agotado el aprovechamiento establecido en las Normas.

Las parcelas indivisibles libres de edificacion y las parcelas indivisibles que no hayan agotado el
aprovechamiento volumétrico, establecido en las presentes Normas, cualquiera que sea su
superficie, no se consideraran indivisibles cuando se fraccionen para incorporarse y agruparse con
otras parcelas colindantes de modo que todas las parcelas resultantes sean siempre mayores o
iguales a la parcela minima establecida para cada clase de suelo prevista en las Normas, y la
segregacion/agregacion se produzca en un unico acto a efectos de inscripcion registral.

Superficie edificable de parcela ®

Se entiende por superficie edificable de parcela al area neta de cada parcela, una vez descontado
de ella los terrenos destinados a viales y a espacios de uso y/o cesion publicos.

Parcela edificable’

Se entiende por parcela edificable a toda parcela de superficie igual o mayor a la parcela minima,
establecida para cada zona por las Normas, y apta para la edificacion por satisfacer las
dimensiones minimas que se determinen de:

a) Superficie minima y/o maxima de parcela, considerada el area comprendida dentro de los
linderos de una parcela, medida al interior de los espacios publicos y/o privados colindantes, en
un plano horizontal.

b) Frente minimo de parcela®, considerada la longitud establecida para cada clave por las
Normas que determina tanto el caracter edificable o inedificable de una parcela como la

L Art.7.2. Titulo VII. Normas Generales de la Edificacion de las Normas Subsidiarias, en adelante NGE
2 Art.7.3. Titulo VII NGE

3 Art.7.4. Titulo VIl NGE

4 Art.7.8. Titulo VII NGE

5 Art.7.9. Titulo VIl NGE

5 Art.7.7. Titulo VII NGE

7 Art.7.11. Titulo VIl NGE

8 Art.7.5. Titulo VI NGE
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dimension critica minima en parcelaciones y reparcelaciones medido en la linde de la parcela
con el espacio publico.

¢) Fondo minimo, medido en las perpendiculares en cada punto de los frentes de parcela.

Seran también parcelas edificables aquellas parcelas catastrales existentes con anterioridad a la
aprobacion de las Normas Subsidiarias del Planeamiento Municipal conforme a las condiciones
establecidas para estas parcelas en cada Clave de Ordenanza.

Solar®

Es aquella porcion de Suelo Urbano que reune los requisitos establecidos en las Normas
Subsidiarias para considerarse parcela edificable y que se encuentra totalmente urbanizada,
entendiéndose por ello, que cuenta con los siguientes servicios:

a) viario con calzada pavimentada y encintado de aceras bordeando, al menos el frente de
parcela

abastecimiento de agua

evacuacion de aguas residuales

suministro de energia eléctrica y telefonia

alumbrado publico'®

reuniendo los requisitos minimos que en cuanto a grado de urbanizacion se establecen en el
Titulo VIII.

Referencias planimétricas de la parcela

Sirven para determinar la posicién de la proyeccion horizontal del edificio.

Vias y espacios publicos

a) Se consideran vias publicas los paseos, avenidas, calles, plazas, aceras y caminos,
puentes, tuneles peatonales y demas bienes similares de propiedad municipal destinados
directamente al uso comun general de los ciudadanos.

Se consideran espacios libres publicos los jardines y zonas verdes, zonas terrosas o zonas
abiertas y de propiedad municipal destinados directamente al uso comun general de los
ciudadanos.

Se exceptlan, por su caracter no publico, las urbanizaciones privadas, pasajes, patios interiores,
solares, galerias comerciales y similares.

Cerramiento de parcela

Cerca situada sobre los linderos que delimitan una parcela.

a) Se considerara cerramiento de parcela al viario o espacio publico cuando separe una
parcela y un viario o espacio publico. A efectos de esta Ordenanza, las condiciones de
aplicacion para este tipo de cerramientos se aplicaran también a los cerramientos entre
parcelas y viarios privados de uso publico.

Se considerara cerramiento entre linderos, cuando separe parcelas entre si, en sus linderos
laterales y testeros.

Sus condiciones estéticas se regiran por lo dispuesto en el articulo 95 de la presente Ordenanza.

Plano o planos de fachada

Aquellos que separan el espacio edificado del no edificado, por encima del terreno, conteniendo en
su interior los elementos constructivos del alzado del edificio, incluyendo los porches con
estructura de borde excepto los vuelos o salientes autorizados.

9 Art.7.12. Titulo VII NGE
10 pe conformidad con el art. 14.1.a) LSCM
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Alineaciones’"
Se distinguen las siguientes:

a) Alineacion de parcela: Sefiala el limite entre el espacio publico (las calles, plazas y
espacios publicos en general) del privado (parcelas o solares)

Alineacién oficial o exterior: Es la linea a partir de la cual se permite la edificacién de la
parcela, pudiendo establecer en su caso desde esta linea un retranqueo de fachada. Se
encuentra grafiada en los planos de alineacion y red viaria y establece el limite que
separa los suelos destinados a via publica o espacios libres publicos de las parcelas
edificables.

Alineacion interior: Es la linea hasta la cual se permite edificar en la parcela y a partir de la
cual la parcela o solar quedara libre de edificacion.

Alineacién fija de fachada: Es la alineacion exterior sobre la cual debe apoyarse y levantarse
la edificacion obligatoriamente.

Ancho de calle?

Se entiende por ancho de calle, o distancia entre alineaciones, la dimension minima existente o
prevista entre las alineaciones de parcela que definen dicha calle, medido sobre la perpendicular al
eje longitudinal de la calle en el punto mas desfavorable de la parcela.

El ancho de calle minimo viene grafiado en los planos de alineacion y red viaria.

Fondo maximo edificable'®

Es la distancia maxima medida perpendicularmente a la alineacién exterior dentro de la que puede
localizarse la edificacion. Puede servir para establecer, por tanto, la alineacion interior.

Si se dan las dos alineaciones, exterior e interior, el fondo maximo edificable sera la distancia
minima medida perpendicularmente entre ambas.

Posicion de la parcela, la edificacién o el cerramiento respecto a la alineacion.

Respecto a las alineaciones interior y exterior, la parcela, la edificaciéon y el cerramiento de parcela
podran estar en alguna de estas situaciones:

a) En linea: si la linea de parcela, edificacion o cerramiento son coincidentes con la
alineacion oficial y la alineacion interior.

Fuera de alineacion: si la linea de parcela, edificacion o cerramiento sobrepasan la alineacion
oficial y/o la alineacion interior.

Remetida o retranqueada: si la linea de parcela, edificacion o cerramiento son interiores a la
alineacion oficial y/o a la alineacion interior.

Salvo los cuerpos volados o salientes del plano de fachada autorizados por el planeamiento,
ninguna parte o elemento de una nueva edificacién, sobre o bajo rasante, podra quedar fuera de
alineacion.

Retranqueo.

Retranqueo de fachada'*: Es la distancia minima que debe separarse la edificacion, sobre y bajo
rasante respecto de la alineacion oficial o exterior y que debe quedar libre en cualquier caso de
todo tipo de edificacion sobre rasante.

Retranqueo a lindero': Es la distancia minima que debe separarse la edificacion sobre y bajo
rasante de los linderos de la parcela.

1 Art 7.13.a 7.17. Titulo VII NGE
12 Art. 7.18. Titulo VIl NGE
13 Art.7.19. Titulo VIl NGE
14 Art.7.20. Titulo VI NGE
15 Art.7.21. Titulo VIl NGE
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Los retranqueos se mediran perpendicularmente desde la alineacion o el lindero de referencia mas
proximo al elemento mas sobresaliente de la edificacion sin considerar los siguientes elementos:

a) Los cuerpos volados y aleros que no excedan mas 0,60m del plano de fachada. En caso
de vuelos superiores a 0,60m sobre la fachada de la edificacién debera incrementar el
retranqueo en todo lo que exceda tal dimension el vuelo.

Las rampas no cubiertas de acceso al garaje-aparcamiento bajo rasante.

Las piscinas con su equipo de depuracion e instalaciones deportivas vinculadas al aire libre,
siempre que se construyan totalmente por debajo de la rasante natural del terreno.

Las construcciones enteramente subterraneas destinadas a instalaciones propias de las
compafias suministradoras que dan servicio a las parcelas podran ocupar tanto los
espacios correspondientes a la zona de retranqueo con la via publica como el retranqueo
a linderos de parcelas colindantes. Dispondran de acceso desde la via publica, sin
comunicacion con la superficie edificada bajo rasante perteneciente a la edificacion.

La instalacion de punto de recarga de coche eléctrico para usuarios de la actividad a
desarrollar y/o punto de suministro y almacenamiento de combustible para autoconsumo,
asi como instalaciones de proteccion contra incendios. En base a estos estudios se
estableceran las condiciones exigibles a las instalaciones que en todo caso deberan estar
al aire libre y cumplir la reglamentacion vigente en materia de promocién de la
accesibilidad y proteccion contra incendios. En ningun caso se admitirdn estas
instalaciones en zonas de retranqueo colindantes a parcelas con uso caracteristico
Residencial.

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

Las casetas de control de accesos de conformidad con lo previsto en el articulo 65 de la
presente Ordenanza.

Siempre que asi se contemple en la Clave de Ordenanza de aplicacion, cualquier construccion
que, cumpliendo con el resto de los parametros urbanisticos de aplicacion, sea objeto de
autorizacion por los servicios técnicos municipales, mediando acuerdo privado previo con
el colindante, que debera contar al menos con legitimacion de sus firmas ante notario.

En la franja de terreno comprendida entre la edificacion y la alineacion de la parcela con caracter
general no se podra alterar de forma sustancial la topografia original de la parcela mediante
movimientos de tierras a base de terraplenes que modifiquen sustancialmente la rasante original
de la parcela. En el caso del espacio de retranqueo con los linderos laterales podra autorizarse
estos movimientos de tierra mediante el acuerdo con el colindante definido en el epigrafe anterior.

Area de movimiento'®

Se entendera como Area de Movimiento el area dentro de la cual puede situarse la edificacion; se
deducira como consecuencia de aplicar las condiciones particulares de posiciébn de cada clave
(alineaciones, retranqueo a linderos y fondo edificable.)

Referencias altimétricas del terreno

Rasante oficial 17

Es el perfil longitudinal de calles o plazas que sirve de referencia a efectos de medicion de las
alturas de edificacion. Lo sefiala el planeamiento o, si no lo estuviera, se considerara como tal el
perfil existente.

Rasante natural del terreno

Es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de ejecutar obras.

16Art.7.23. Titulo VIl NGE
17 Art.7.22. Titulo VIl NGE
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Cota de origen y referencia

La que se define en el planeamiento como origen para la medicién de la altura del edificio,
considerandose en edificacion aislada la cota de nivelacion del terreno circundante, que se tomara
como cota cero (0,00) y en edificacibn en manzana cerrada la rasante de la acera en el punto
medio de la linea de fachada, salvo determinacion distinta en las Ordenanzas particulares.

En ningun caso la cota de origen y referencia podra situarse por encima de la cota de nivelacion de
la planta baja.

CONDICIONES DE OCUPACION Y APROVECHAMIENTO.
Definicion
Son las que limitan:

a) La superficie de parcela que pueda ser ocupada por edificacion, y la que debe
permanecer libre de construcciones, denominadas condiciones de ocupacion.
La dimensién de las edificaciones que pueden construirse en una parcela, denominadas
condiciones de edificabilidad.
Se concretan en la clave de Ordenanza de aplicacion de las Normas Urbanisticas, o en la
Ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido.

SECCION 1. Condiciones de Ocupacién

Superficie maxima ocupable

Se entiende por superficie ocupable la superficie de la parcela edificable susceptible de ser
ocupada por la edificacion. Su cuantia puede sefialarse:

a) Indirectamente: Como conjuncién de referencias de posicion, siendo entonces coincidente
con el area de movimiento.
b) Directamente: Mediante la asignacién de un coeficiente de ocupacion.

Si de la aplicacion de ambos parametros se concluyese una ocupacion diferente, se considerara el
menor de los valores.

Ocupacién de la parcela o coeficiente de ocupacion’®

Es el limite maximo, expresado en %, de la superficie que resulta de la proyeccion vertical de las
edificaciones, sin incluir los vuelos, sobre la superficie de parcela. A estos efectos computaran
incluso las edificaciones bajo rasante de uso complementario (aparcamiento, almacén, etc.).

Superficie ocupada y superficie libre

Superficie ocupada'es la superficie que resulta de la proyeccion vertical de las edificaciones sobre
y bajo rasante sobre el plano horizontal de la parcela.

No computaran como superficie ocupada:

a) Los aleros, en las condiciones establecidas en el articulo 63 de la presente Ordenanza.

b) Los vuelos admisibles con las condiciones establecidas en la seccion 5 del Titulo V de la
presente Ordenanza.

c) El cubrimiento de los patios regulado en el articulo 72 de la presente Ordenanza.

d) Los toldos y pérgolas segun se definen en los articulos 59 y 62, respectivamente, de la
presente Ordenanza.

e) Las piscinas no cubiertas.

La superficie ocupada sera necesariamente inferior o igual al valor de la superficie maxima
ocupable fijado en cada clave de Ordenanza.

Superficie libre?°es la superficie de la parcela que no esta ocupada por la edificacion.

18Art. 7.24. Titulo VIl NGE
19Art. 7.25. Titulo VIl NGE
20Art. 7.26. Titulo VII NGE
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Condiciones de Edificabilidad

Edificabilidad?!

Es la cuantificacion del derecho de edificacion correspondiente a una parcela, en funcién de su
calificacion -uso y aprovechamiento- y su situacién en una determinada zona o categoria del suelo
de las Normas Subsidiarias. Los limites de este derecho podran venir definidos por:

a) Un coeficiente de edificabilidad establecido por defecto.

b) La superficie maxima edificable resultante de la aplicacion directa de las condiciones de
aprovechamiento y volumen que se detallan en las presentes Normas.

c) Una cantidad concreta, cuando asi se establezca en el planeamiento de aplicacion.

Coeficiente de edificabilidad maxima

El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la superficie de la
proyeccion horizontal de referencia. Se distingue en:

a) Coeficiente de edificabilidad bruto®”: es el indice que expresa la superficie maxima
construible en m? sobre rasante por cada m? de superficie del ambito de referencia.
(Poligono, Unidad de Ejecucion o Sector).

Coeficiente de edificabilidad neto?®: es el indice que expresa la superficie maxima construible
sobre rasante en m?por cada m?de parcela edificable neta o solar.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento de una
edificabilidad maxima; si de la conjuncién de este parametro con otros derivados de las
condiciones de posicion, ocupacién, forma y volumen resultase una superficie total edificable
menor, sera este el valor que sea de aplicacion.

Superficie maxima edificable?*

Se obtendra como producto del Coeficiente de Edificabilidad maxima por la superficie de la
parcela, manzana, Unidad de Ejecucion o poligono.

Cuando este no venga prefijado resultara de la aplicaciéon del resto de condiciones de Ordenanza
que en todo caso deberan respetarse.

Superficie edificada o construida

Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio
existente o proyectado.

La superficie edificada por planta es el area de la proyeccion horizontal de la superficie
comprendida dentro del perimetro exterior de la planta considerada.

Superficie computable

Es la suma de la superficie de todas las plantas construidas excluidas de ésta las zonas y cuantias
que a continuacion se enumeran:

a) Las plantas bajo rasante incluyendo los semis6tanos cuando cumplan lo establecido en el
articulo 44 de la presente Ordenanza.

b) Los balcones y miradores, terrazas, marquesinas, pérgolas y toldos en los términos y
cuantias que se expresan en la seccion 5 del Titulo V de la presente Ordenanza.

Aleros, que cumplan las condiciones fijadas en el articulo 63 de la presente Ordenanza.

Los soportales, porches o espacios porticados cubiertos en los términos y cuantias que se
expresan en el articulo 64 de la presente Ordenanza.

Las plantas bajo cubierta en los términos y cuantias que se expresan en el articulo 47 de la
presente Ordenanza.

Los huecos de ascensor y de instalaciones con una superficie superior o igual a 0,50m?2.

Las piscinas no cubiertas.

21Art. 7.28. Titulo VII NGE
22Art. 7.30. Titulo VIl NGE
BArt. 7.29. Titulo VII NGE
24Art. 7.31. Titulo VIl NGE
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Los espacios destinados a la dotacion obligatoria de aparcamiento de bicicletas segun lo
dispuesto en el articulo 201 de la presente Ordenanza.

En obras de rehabilitacion que afecten de manera integral a un edificio, los incrementos del
espesor de las fachadas de hasta 0,20m cuando supongan una mejora de su proteccion
al ruido, de su aislamiento térmico, de su eficiencia energética y cumplan las condiciones
del articulo 61 de la presente Ordenanza. En ningun caso estos incrementos supondran
un aumento de la superficie Util de las plantas afectadas por las obras.

La superficie computable de una nueva construccion no puede superar la superficie maxima
edificable para cada uso asignada a la parcela.

Superficie util

Se entiende por superficie util de un local la comprendida en el interior de sus paramentos
verticales y que es de directa utilizacion para el uso a que se destine. Es superficie util de una
planta o del edificio la suma de superficies utiles de los locales que lo integran.

La medicion de la superficie Util se hara siempre a cara interior de paramentos terminados.

CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.
Definicion
Son las que definen la organizacion de los volimenes y la forma de las edificaciones y

construcciones. Se concretan en la clave de Ordenanza de aplicacion de las Normas Urbanisticas,
o en la Ordenanza particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido.

SECCION 1. Fachada
Definicion
Se entiende por fachada al conjunto de elementos que constituyen los paramentos del edificio y

que son susceptibles de verse desde el exterior, bien desde la via publica o bien desde la
superficie libre de parcela.

Tipos

e Fachadas exteriores son las que dan frente a las alineaciones exteriores, distinguiéndose entre
principales, que son aquellas que cuentan con el acceso principal del edificio, o laterales.

e Fachadas interiores, son las que dan frente a los linderos de la parcela o a los patios
interiores ya sean abiertos o cerrados

e Fachadas ciegas, son aquellos paramentos exteriores sin huecos.

Referencias y parametros altimétricos en los edificios

Altura de la edificacién?®

La altura de las edificaciones es la dimensioén vertical de la parte del edificio que sobresale del
plano horizontal situado en su cota de origen y referencia. Se regula de dos formas diferenciadas,
segun se atienda al nimero maximo de plantas edificables o a la altura maxima en metros de la
edificacion referida a su arista de coronacion.

En cualquier caso, se respetaran los maximos y minimos que se establecen como alturas libres de
plantas admitiéndose los muros pifiones como solucion de remate de cubierta conforme a las
condiciones de medicion definidas en el articulo 40 de la presente Ordenanza.

Nimero maximo de plantas 26

Fijara el numero maximo de plantas de la edificacién cuando asi se establezca; se comprendera en
dicho nimero todas las plantas situadas sobre la rasante oficial, incluida la planta baja.

ZArts. 7.32. Titulo VI NGE
26Arts. 7.34. Titulo VIl NGE

BOCM-20231026-50



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.0.C.M. Nim. 255 JUEVES 26 DE OCTUBRE DE 2023 Pédg. 195

Arista de coronacion?’

La arista de coronacién es la interseccion del plano exterior de la fachada de la edificaciéon con el
plano exterior de la cubierta. Si esta fuera horizontal, se tomara como arista de coronacion el
elemento constructivo opaco mas alto del edificio situado en el plano de fachada, considerandose
como limite la cara inferior del forjado de techo de la dltima planta.

Altura maxima de la edificacion 28

La altura maxima de la edificacién es la distancia maxima a que puede situarse la arista de coronacion
desde la rasante oficial trazada por la acera, o del terreno, donde se situa la cota de origen y referencia.

Se mide tanto en metros como en nimero de plantas, incluida la planta baja. Cualquier nueva edificaciéon
debera respetar los maximos establecidos en las Claves de Ordenanza para ambos parametros.

En parcelas de esquina o con fachadas a calles opuestas entendiéndose por tales aquellas cuyos ejes
forman entre si un angulo agudo (formando un angulo menor de 90° sexagesimales), la altura maxima
de la edificacion se tomara para cada una de las fachadas del modo antes descrito. Si alguna de las
fachadas a via o espacio publico fuera lateral, la altura maxima de la edificacion se medira considerando
su cota de origen y referencia la nivelacion de la planta baja establecida para la fachada principal.

En el caso de cubierta inclinada, las fachadas laterales que no den a via o espacio publico podran alcanzar
la altura de cumbrera conforme a las pendientes permitidas conformando un hastial o muro pifién.

Si la rasante no es horizontal, se dividira la fachada en intervalos iguales que no superen los
25,00m de longitud, y en sus puntos medios se realizara la medicién dando lugar al
escalonamiento de la edificacion. (Ver figura 1)
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SECCION LONGITUDINAL POR LA ACERA

Figura 1

En terrenos de fuerte pendiente transversal con respecto a la calle se resolvera la gradacion de
alturas de modo que en ningun caso existan cuerpos de longitud mayor de 15,00m y altura sobre la
rasante del terreno en cada punto superior a la altura maxima permitida.

Para tal clase de parcelas, de fuerte pendiente transversal, en todos los casos se cumplira
complementariamente de lo anterior que la edificaciébn se encuentre comprendida dentro (y no
rebase) el plano inclinado, que forme un angulo de 40° respecto de la horizontal y con su vértice en
la alineacion de la parcela opuesta.

27Arts. 7.37. Titulo VIl NGE
Arts. 7.38. Titulo VIl NGE

BOCM-20231026-50



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

P4g. 196

JUEVES 26 DE OCTUBRE DE 2023 B.0.C.M. Num. 255

El numero de escalonamientos sera en todos los casos el menor posible, salvo que
justificadamente por adaptacién al entorno circundante sea conveniente incrementar el numero de
ellos. Ni la altura en metros, ni la expresada en plantas establecida por el planeamiento, podra
rebasarse en ninguno de los escalonamientos.

Si como consecuencia de la pendiente de la parcela se banqueara el terreno, generando varias
plataformas horizontales dentro de los limites del area de movimiento, los edificios deberan
respetar los maximos establecidos en las Ordenanzas para ambos parametros (altura de la
edificacion y numero maximo de plantas) en cualquier punto de sus fachadas, contando desde la
rasante de la plataforma sobre la que apoyan. (Ver figura 2)
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Figura 2

Altura libre de planta®®
Es la distancia desde la cara superior del pavimento, o desde la rasante del terreno cuando se
trata de la planta baja, a la cara inferior del forjado de la planta correspondiente.

A efectos del establecimiento de las condiciones de aprovechamiento de cada clave podra
establecerse tanto una altura libre minima, para garantizar la capacidad de su adecuacion al uso,
como una altura libre maxima al objeto de controlar el volumen total construido.

Se admitiran dobles alturas en estancias puntuales siempre que se respete la altura maxima de la
edificacion.
Planta

Planta

Es toda superficie horizontal, acondicionada para desarrollar en ella una determinada actividad o uso.

Planta sé6tano®®

Se entiende por sétano la planta de edificacion en la que el 100% de la superficie edificada tiene
su techo por debajo de la rasante oficial, de la acera o del terreno en contacto con la edificacion.

29 Art. 7.33. Titulo VII NGE
30 Art. 7.35. Titulo VII NGE
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Planta semisé6tano®!

Se entiende por semisétano la planta de edificacion que tiene parte de su altura por debajo de la
edificacion situada sobre la cota de origen y referencia.

Los semisétanos que tengan mas de un 50% de la superficie de la cara inferior del techo a igual o
mayor distancia de 1,00m sobre la rasante oficial de la calle o del terreno en contacto con la
edificacion se computaran como planta sobre rasante y como superficie construida o edificada.

Planta baja

Agquella planta cuyo nivel de suelo es coincidente o esta por encima de la rasante de la acera o
terreno circundante y se sitia inmediatamente por encima de las plantas bajo rasante de existir estas.

Planta de piso

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

Planta bajo cubierta inclinada.

Se entiende por planta bajo cubierta inclinada la que se sitla entre la cara superior del forjado de
la ultima planta autorizable de un edificio y su cubierta, cuya superficie es inferior a la normal de las
restantes plantas.

Se admite el aprovechamiento del espacio bajo cubierta dedicandose a alojamiento o espacio
habitable cumpliendo las siguientes condiciones:*?

a) La cubierta de la edificacion tenga una pendiente menor de 27° (50%)

b) La ejecucion de la cubierta se realice con tratamiento de forjado.

c) La cubierta tenga un coeficiente de transmision térmica a través de ella inferior a 0,53
Kcal/hm?C (indicativamente, 0,6 W/m?C)

d) El espacio tenga una altura libre minima de 2,20m en su punto mas favorable.

e) Esté unido a la planta inferior: En ningln caso se permitira independizar este espacio
como planta independiente por lo cual siempre debera tener su acceso y estar ligado a los
usos y espacios de la planta inferior de cuya propiedad formara parte.

f)  Ensu caso, cumpla con las condiciones establecidas en la Clave de Ordenanza de aplicacion.

Cuando el aprovechamiento bajo cubierta esté ligado a la planta inferior, en uso y espacio, no
computara a efectos del céalculo de la edificabilidad total maxima de la parcela.

A efectos de esta Ordenanza, se entiende por mansarda, el elemento vertical que se levanta por
encima de la cara superior del forjado de la Ultima planta autorizable de un edificio, sobre su
cubierta, y sirve para dar luz y ventilacion al espacio bajo cubierta.

La iluminacion y ventilacion naturales de estos espacios se realizaran a través de huecos integrados en los
faldones de cubierta o de paramentos verticales en mansarda o terraza, con las siguientes condiciones:

a) Lalongitud horizontal del conjunto de los paramentos que recaigan al faldén de la cubierta
inclinada sera inferior a la mitad de la longitud de la cubierta en esa misma cota.
b) En el caso de mansardas:

1. Los paramentos verticales no sobrepasaran 1,20m de altura respecto de la arista
que formen con el faldén

2. Se cubriran con una cubierta de similares caracteristicas al resto del edificio.

3. Su arista de cumbrera no podra estar situada por encima de la arista de
cumbrera del edificio.

4. Los paramentos verticales sélo podran arrancar del plano de la cubierta, de
modo que, aunque sean coplanarios o paralelos a los planos de fachadas no
podran formar un continuo con la misma.

c) En el caso de terrazas:

1. Las cubiertas planas que se generen no podran llegar a la arista de coronacion,
de forma que queden separadas al menos 1,00m del borde exterior en el punto
mas bajo de la cubierta inclinada.

31 Art. 7.36. Titulo VII NGE
32 Art. 7.40. Titulo VIl NGE
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Cubiertas y azotea

Es el cerramiento transitable o no transitable, que se situa encima de la cara superior del forjado
de la ultima planta o altura maxima autorizable de un edificio y cuya pendiente es inferior al 15% en
las no transitables y del 3% en las transitables. Debera disponer de un acceso desde elementos
comunes de la edificacion no autorizandose el acceso directo a través de las viviendas o locales
situados en las plantas inferiores, excepto en el caso de viviendas unifamiliares, o de
multifamiliares en las que se vincule el uso exclusivo de la azotea con la vivienda o local desde la
que se accede. En ningun caso podra ser objeto de acristalamiento ni de cubricion, solo
autorizandose las construcciones permitidas en el articulo 51 de la presente Ordenanza.

Edificaciones

Tipologias edificatorias

En las Normas Subsidiarias del Planeamiento Municipal se emplean las siguientes tipologias
edificatorias:

a) Edificacion aislada: La que esta exenta en el interior de una parcela, sin que ninguno de
sus planos de fachada esté en contacto con las propiedades colindantes.

b) Edificacion entre medianeras: La que tiene lineas de edificacion coincidentes con los
linderos laterales.

c) Edificacién agrupada en hilera o adosada: Es la variante de construccion entre medianeras
cuando la edificacién se destina a uso residencial en la categoria de vivienda unifamiliar.

d) Edificacion pareada: Aquella en que las edificaciones cumplen la condicién de
medianeras en un unico lindero, estando aislada en los restantes.

Clase de edificios

a) Edificio existente: Tendran esta consideracion los edificios construidos, en construccion o
pendientes de construir con licencia otorgada.

b) Edificio exclusivo: Aquel que todos sus locales se destinan al desarrollo de actividades
comprendidas en el mismo uso.
En el caso que el régimen de compatibilidades de la clave de Ordenanza del
planeamiento general, o la Ordenanza particular del planeamiento correspondiente admita
en edificio exclusivo un uso en una clase, categoria o tipo concreto, todos los locales
estaran destinados respectivamente al desarrollo de las actividades comprendidas en
cada uno de ellos.
En aquellas claves de Ordenanza en que se permitan varios usos no residenciales
simultaneamente en edificio exclusivo, se entendera posible la mezcla de dichos usos
permitidos en un unico edificio. Todo ello debe entenderse sin perjuicio de que puedan
existir diversos titulares o propietarios en los distintos locales del edificio, sin que éste
pierda por ello su caracter de exclusividad.

Construcciones adicionales

Construcciones sobre la cubierta®® permitidas encima de la arista de coronacion.

Salvo que las Claves de Ordenanza o las Ordenanzas particulares del planeamiento incorporado,
especifico o remitido establezcan criterios particulares, se permiten por encima del ultimo forjado vy,
por tanto, de la cubierta, las siguientes construcciones:

a) Los elementos decorativos y de remate de caracter estético que completan la fachada.
Entre estos elementos se incluyen:
1. Cornisas o aleros de hasta 1,25m de desarrollo en altura sobre la cara superior del
ultimo forjado.
Petos de azoteas, con una altura maxima 1,25m sobre la cara superior del ultimo forjado.
b) Los elementos técnicos y de servicios, anejos a la edificacion (almacenamiento de agua,
chimeneas, etc.) no habitables, debiendo quedar en cualquier caso inscritos dentro del
plano de 40° grados establecido en el articulo 7.38. de las Normas Urbanisticas (Ver
figura 2 en el articulo 40 de la presente Ordenanza). Entre estos elementos se incluyen:
1. Cubiertas inclinadas cuya cumbrera se situe a menos de 4,00m de altura respecto de
la arista de coronacion, con independencia de su sistema constructivo.

3 Arts. 7.39y 7.75. Titulo VIl NGE
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Caja de ascensor y de escalera, hasta una altura maxima de 3,50m contados desde la
arista de coronacion. Se podra superar dicha cota cuando por razones técnicas
derivadas de otra normativa sectorial lo justifique, salvo mejor criterio del técnico

municipal.

Instalaciones en general, tales como conductos de chimeneas, depoésitos, antenas de
telecomunicaciones de la edificacién, captadores solares u otros. Tendran las alturas
que en orden a su correcto funcionamiento determinen las normas técnicas de
aplicacion y el buen hacer constructivo, cumpliendo en todo caso las limitaciones de
altura que imponga el planeamiento o la normativa sectorial aplicable. Se podran
localizar sobre las casetas de ascensores y escaleras, respetando la altura maxima
del caseton, soélo si se justifica que es inviable ubicarlas en la superficie de la azotea
por razones de disefio.

En viviendas unifamiliares podran admitirse soluciones singulares, tales como chimeneas
adosadas a fachada, siempre que de ello no resulte ningln aprovechamiento

adicional.

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

En uso residencial las instalaciones definidas en este articulo, salvo las chimeneas, deberan
quedar bajo planos con inclinacion de 45° trazados desdela arista situada a 1,25m sobre la cara
superior del ultimo forjado en el plano de fachada o del borde de la cubierta o alero si existiera. (ver

figura 3).
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Figura 3

Cuerpos volados en las fachadas.

Se entiende por cuerpos volados los elementos habitables de la edificacion que rebasan, a partir
de la primera planta, con un minimo de 3,00m de altura sobre la rasante oficial, las alineaciones
fijadas, o el plano de fachada de la edificacion al prolongarse los forjados sobre el espacio publico.

Se distinguen los siguientes:

a) Balcon
Mirador
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Terraza
Cuerpo volado cerrado

Los cuerpos volados que se ubiquen en patios de parcela deberan respetar, en su caso, el circulo
minimo inscribible.

Correspondera a los servicios técnicos municipales la consideracion mas apropiada que merezcan
otros cuerpos volados que no se hayan categorizado en este articulo.

Balcones*

Se entiende por balcén el vuelo inferior a 0,50m desde el plano de fachada no cerrado por ninguno
de sus lados, y cuyo cierre se situa en el plano de fachada de la edificacion.

Se constituye por un forjado de suelo visitable, cubierto o descubierto, que arranca desde el
pavimento de la pieza a la que sirve y esta protegido por una barandilla o antepecho macizo o
calado. Los balcones se admitiran en toda clase de suelos sin mas limitacion que:

a) No superaran los 2,00m de longitud ni los 0,50m de vuelo.

Deberan retranquearse 0,30m del borde del encintado de la acera y respetar el arbolado
existente.

La suma total de la longitud de los balcones de una planta no podra superar el 50% de la
longitud de la fachada en la que se ubiquen.

Dejaran una altura libre sobre el espacio publico de 3,00m.

A efectos del calculo de la superficie total construida, los balcones no computaran superficie
alguna.

No computan ocupacién ni se tienen en cuenta a efectos de retranqueos.

Miradores®5

Son cuerpos volados constituidos por un forjado de suelo visitable con vuelo maximo de forjado de
0,75m desde el plano de fachada, acristalados en toda su altura y perimetro.

Los miradores estaran sujetos a las siguientes condiciones:

a) No superaran los 2,00m de longitud ni los 0,75m de vuelo en cada una de sus unidades.

Su longitud total no podra ser superior al 30% de la longitud de la fachada.

A efectos del calculo de la superficie total construida los miradores computaran un 50% de su
superficie.

a) No computaran ocupacion hasta una longitud de 0,60m, en todo lo que exceda, si
computaran.

b) Los miradores que no excedan mas 0,60m del plano de fachada no se tendran en cuenta
a efectos de retranqueo con linderos laterales o frontales. En caso de vuelos superiores a
0,60m sobre la fachada de la edificacién debera incrementar el retranqueo en todo lo que
exceda tal dimension el vuelo.

Terrazas3®

Se entendera por terrazas los vuelos no cerrados techados o no, superiores a 0,50m medidos
desde el plano de fachada, y con una profundidad que podra alojarse parcialmente interior al plano
de fachada.

Se constituye por un forjado de suelo visitable que arranca desde el pavimento de la pieza a la que
sirve, esta abierto por al menos uno de sus lados y esta protegido por una barandilla o antepecho
macizo o calado. Las terrazas estaran sujetas a las siguientes condiciones:

a) No podran ocupar mas del 50% de la longitud del frente de fachada.

No superaran los 4,00m de longitud por vivienda.

Deberan en cualquier caso retranquearse un minimo de 0,40m desde el borde del encintado y
respetar y salvar el arbolado existente.

En las zonas sujetas a la Ordenanza de Manzana Cerrada se admitiran terrazas entrantes
siempre que no tengan una profundidad, medida desde el plano de fachada, superior a su
altura y/o anchura; su anchura o profundidad minima medida desde su extremo volado no
sera inferior a 1,20m.

34 Arts. 7.42.y 7.77. Titulo VIl NGE
35 Art. 7.44. Titulo VII NGE
36 Arts. 7.43 y 7.78 Titulo VII NGE
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A efectos de calculo de la superficie total construida las terrazas computaran:

1. EI 50% de su superficie cuando no estén cerradas por ninguno de sus tres lados, sin
contar el cierre situado en el plano de fachada.

El 75% de su superficie cuando estén cerrados por dos de sus lados. Se incluyen las
superficies de las terrazas en esquina o de aquellas que combinen vuelo y entrante
en el plano de fachada (sin considerar vuelos).

El 100% de su superficie cuando estén cerrados por tres de sus lados.

No computaran ocupacién hasta una longitud de vuelo de 0,60m, en todo lo que exceda, si
computaran.

Las terrazas que no excedan mas 0,60m del plano de fachada no se tendran en cuenta a
efectos de retranqueo con linderos laterales o frontales. En caso de vuelos superiores a
0,60m sobre la fachada de la edificacion debera incrementar el retranqueo en todo lo que
exceda tal dimension el vuelo.

Cuerpo volado cerrado®’

Son cuerpos volados en los que el cierre se produce en todos sus lados con materiales de fabrica
o similares a los de la fachada, no necesitando de cierre interior alguno.

A efectos del calculo de la superficie total construida y ocupacion, los cuerpos cerrados volados
computaran al 100% de su superficie. Deben respetar el espacio de retranqueo con linderos
laterales o frontales.

Elementos salientes 32

Son elementos auxiliares de la edificacion fijos o provisionales, construidos con fines simbolicos
y/o funcionales, y que sobresalen de las fachadas. Se distinguen los siguientes:

a) Marquesina

Toldo

Muestra

Banderin

Incremento del espesor de las fachadas

Marquesinas®

Se entiende por marquesina el elemento constructivo rigido que sobresaliendo del plano de
fachada adintela la planta baja y sus huecos para realzar usos y significar accesos, asi como para
proteger del soleamiento o las precipitaciones. Estaran sujetas a las siguientes condiciones:

a) En el caso de edificaciones cuya fachada se encuentre sobre la alineacién oficial:
a. El saliente maximo desde el plano de fachada sera de 3,00m.
b. Debera salvar el arbolado existente y retranquearse un minimo de 0,40m del
encintado de aceras.
b) Para el caso de edificaciones obligadas por la clave de Ordenanza a guardar espacio de
retranqueo con los linderos:
a. Se permite el adosamiento al lindero con autorizacion documentada del
colindante, en caso contrario, debera respetarse el retranqueo de Ordenanza.
b. No estando permitida su ubicacién en el espacio de retranqueo con el lindero
frontal a via o espacio publico.
c) En todos los casos:
a. La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina no sera inferior a
3,00m medidos en cualquier punto de ella.
Su grosor maximo opaco no sera superior a 1,00m.
Deberan guardar la adecuada armonia con la edificacion a la que sirven.
Las marquesinas computan a efectos de ocupacion, pero no de edificabilidad.
No se admitira en ningun caso el cerramiento o acristalamiento vertical de
marquesinas.

poooT

37 Art. 7.45. Titulo VII NGE
38 Art. 7.46. Titulo VI NGE
39 Arts. 7.47.y 7.79. Titulo VI NGE
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Toldos*®

Se entiende por toldo el elemento constructivo de material no rigido, excepto su estructura, que
sobresaliendo del plano de fachada adintela y protege del soleamiento a los huecos de la
edificacion. Los toldos méviles se sujetan a las siguientes condiciones:

a) Tendran en todos sus puntos, incluso en los de su estructura, una altura minima libre
sobre rasante de 2,20m permitiéndose 1,90m para elementos colgantes no rigidos.

Su saliente respecto del plano de fachada no podra ser superior a los 3,00m en planta baja y
2,00m en el resto de las plantas.

Debera respetar el arbolado existente y retranquearse un minimo de 0,40m del encintado de
aceras.

Los toldos moéviles no computaran a efectos de ocupacion, ni a efectos de superficie
computable.

Podran invadir el espacio de retranqueo.

Los toldos fijos se sujetaran a las determinaciones establecidas en el articulo anterior para las
marquesinas.

Muestras y Banderines*'
Son anuncios situados en la fachada del edificio.

a) Las muestras o anuncios paralelos al plano de fachada podran instalarse:
En edificios de uso residencial:

1. Con un saliente maximo de 0,20m del plano de fachada

Con una altura maxima de 0,90m cuando se localicen en los dinteles de las plantas bajas
y de 0,70m cuando lo hagan en los alféizares de las otras plantas.

Su longitud de ocupacion no podra ser superior al 40% de la longitud de la fachada.

En edificios de uso exclusivo no residencial:

Con un saliente maximo de 0,20m del plano de fachada.

Con altura no superior a 6,00m siempre que se localicen en fachada.

Cuando se localicen como coronaciéon del edificio no podran sobrepasar 1/10 de la altura
total de la construccion sin contabilizar, en su caso, los elementos mecanicos de la
misma.

b) Los banderines o anuncios perpendiculares al plano de fachada:

1. Tendran un saliente maximo de 0,60m.

Respetara un retranqueo minimo de 0,15m del arbolado o bordillo.

Tendra una altura libre minima de 2,20m desde la rasante de la acera.

Tendra una altura maxima de 2,00m debiendo en caso de rebasar el forjado de la planta
baja contar con la autorizacién documentada del colindante de la planta superior y de
la Comunidad de propietarios.

No se admitiran anuncios o muestras, cualquiera que sea su contenido, ni siquiera en los muros
medianeros ciegos, que no estén directamente obligados a alguno de los usos localizados en la
edificacion; en cualquier caso, estos podran ser tratados decorativamente como una fachada mas.

Incremento del espesor de las fachadas

Los incrementos del espesor de las fachadas en obras de rehabilitacion se permitiran en plantas
superiores a la baja, hasta un saliente maximo de 0,20m, siempre que, supongan una mejora de su
proteccion al ruido, de su aislamiento térmico o de su eficiencia energética, y se justifique una
reduccion de al menos un 30% de la demanda energética anual de calefaccion o refrigeracion del
edificio. Incluira un proyecto que afecte de manera integral al edificio.

En la planta baja solo se permitird si el plano de la fachada resultante del incremento queda
alineado o retranqueado respecto a la alineacion oficial.

Estos incrementos no alteran las condiciones iniciales de posicion o de ocupacion del edificio en la
parcela y no podran sobrepasar los linderos laterales o testeros. No obstante, podran invadir el
espacio de retranqueo. En ningln caso estos incrementos supondran un aumento de la superficie
util de las plantas afectadas por las obras.

40 Arts. 7.48.y 7.80. Titulo VIl NGE
41 Arts.7.49.,7.50. y 7.81. Titulo VIl NGE
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Pérgolas*?

Se entiende por pérgola el elemento constructivo o armazén formado por dos hileras paralelas de
columnas o pilares que soportan vigas y correas transversales o un enrejado permeable que puede
servir para instalar un toldo o para entrelazar plantas trepadoras. Se admiten dentro de las
parcelas privadas con las siguientes condiciones:

a) No tienen limitacion en su longitud.

Su anchura no superara mas de 3,00m.

Su grosor no sera superior a 0,20m.

Se permite el adosamiento al lindero con autorizacion documentada del colindante, en caso
contrario debera respetarse el retranqueo de Ordenanza. También estara permitida su
ubicacion en el espacio de retranqueo a la alineacion oficial o a parcelas publicas.

Las pérgolas no computaran a efectos de ocupacion, ni a efectos de superficie computable.

No se admitira en ningun caso el cerramiento o acristalamiento vertical de pérgolas.

Las estructuras compuestas de elementos moviles horizontales tales como lamas orientables o
cristales retractiles se sujetaran a las condiciones de las pérgolas.

Alero*?

Se entiende por alero, el elemento saliente extremo en voladizo del plano de cubierta, que
sobrepasa el plano de fachada, cuya funcién es proteger la estructura del agua de la lluvia. Estara
sujeto a las siguientes condiciones:

a) El saliente desde el plano de fachada tendra una dimensiéon minima de 0,30m y maxima
de 0,60m, excepto en el caso de las areas sujetas a las claves de Casco Antiguo y
Ensanche que sera de 0,50m como maximo.

No se tendra en cuenta a efectos de salvar el retranqueo con linderos laterales o frontales.

Los aleros no computan a efectos de ocupacion ni edificabilidad.

Soportales, porches o zonas porticadas

Son las estructuras exteriores de un edificio que forman accesos cubiertos, bien a la puerta
principal de entrada en la planta baja del edificio, bien a piezas habitables en viviendas. Estaran
sujetas a las siguientes condiciones:

a) A efectos de calculo de la superficie total construida, por analogia con las terrazas,
computaran:

1. El 25% de su superficie si estan abiertos por todo su perimetro y el portal del edificio
estd a una o mas crujias hacia el interior respecto de los planos de fachada
perimetrales.

El 50% de su superficie cuando no estén cerradas por ninguno de sus tres lados, sin
contar el cierre situado en el plano de fachada.

El 75% de su superficie cuando estén cerrados por dos de sus lados.

El 100% de su superficie cuando estén cerrados por tres de sus lados.

A efectos de la ocupacion computaran el 100% de su superficie.

Los cenadores instalados en el interior de las parcelas privadas cumpliran las mismas condiciones
especificadas en este articulo.

Casetas de control de acceso

Se entiende por caseta de control de acceso, la edificacion menor y accesoria destinada a albergar
al personal y/o los equipos, de seguridad, conserjeria y/o limpieza, que prestan servicios a la
edificacioén principal.

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

No podran construirse en parcelas de menos de 1.500 m? y tendran una altura de cumbrera igual o
inferior a 3,50m.

42 Art. 7.79. Titulo VII NGE
43 Art. 7.74. Titulo VII NGE
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Su superficie construida no superara los 8m?, salvo que las normas sectoriales aplicables en el
caso de servicios de vigilancia armada lo exijan.

Computara a efectos de superficie construida y ocupacion de la parcela.

CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y ORNATO.

Definicion
Son las que se establecen para garantizar el buen hacer constructivo y la correcta utilizacién de los
locales de tal forma que se alcancen condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el

ambiente interior del edificio y que este no deteriore el medio ambiente, garantizando un uso
racional de la energia para la adecuada utilizacion del edificio.

Condiciones de calidad de las construcciones.

Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto y en la ejecucion de las obras la mejor
estabilidad, durabilidad, seguridad, resistencia y economia de mantenimiento, asi como el menor
impacto medioambiental posible tanto en su construccion como en su vida util.

Local y pieza habitable*

Se considera local al conjunto de piezas o espacios, destinadas al desarrollo de una misma
actividad, delimitadas por elementos de compartimentacion de suelo a techo.

Se considera pieza a cada uno de esos espacios independientes que, juntos, conforman el local.

Una pieza tendra consideracion de habitable cuando en ella se desarrollen actividades de estancia,
reposo o trabajo que implican la permanencia prolongada de personas. No se consideran como
tales los vestibulos, pasillos, cuartos de bafio, aseos, vestidores, despensas, trasteros y
almacenes.

Todo local compuesto por una o mas piezas o espacios destinados al desarrollo y ejercicio de una
misma actividad debera cumplir en alguna de sus piezas habitables al menos una de las siguientes
condiciones:

a) Tener huecos a calle o plaza.

Recaer sobre un espacio libre de edificacion, privado o publico, en el cual pueda inscribirse un
circulo de 10,00m de diametro, siempre que el frente horizontal del local sobre dicho
espacio sea superior a los 5,00m.

Tener huecos a un patio de parcela en el que pueda inscribirse un circulo de 6,00m de
diametro y que cumpla un ancho minimo superior a los dos tercios (2/3) de la altura
comprendida entre el nivel del piso del local considerado y la altura maxima de
coronacion, resultante de la aplicaciéon de las presentes Ordenanzas para cada zona, del
muro opuesto medido perpendicularmente, en el plano horizontal del nivel del piso y
desde el eje del hueco.

Ventilacion®®

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

Sin perjuicio de las limitaciones que se establecen para los distintos usos en esta Ordenanza y en
su caso Claves de Ordenanza de las Normas Urbanisticas u Ordenanzas particulares del
planeamiento incorporado, especifico o remitido, la ventilacién de piezas y locales podra resolverse
mediante:

a) Ventilacion natural directa, si se produce mediante huecos abiertos y practicables en
fachada o cubierta.

b) Ventilacion natural conducida, si se produce mediante conductos o elementos similares
que, sin interposicion de elementos mecanicos, comuniquen la pieza o local con el
exterior.

44Art. 7.51. Titulo VII NGE
45Arts. 7.52'y 7.53. Titulo VIl NGE
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c) Ventilacion forzada, si se realiza mediante elementos mecanicos de impulsion o

extraccion de aire.

Toda pieza habitable de cualquier edificacion debera poder tener ventilacion natural directa
mediante huecos a fachada o cubierta en la proporcion fijada por las Normas Subsidiarias para

cada uso.

Unicamente se permitira la ventilacion forzada mediante sistemas mecanicos de renovacion de

aire:

En piezas no habitables tales como aseos, bafios, cocinas (cuando estén integradas a los
estares), cuartos de climatizacion, basuras, contadores, trasteros y garajes.

En so6tanos y semisétanos en piezas habitables que estén directamente ligadas a la actividad
de la planta superior, sin perjuicio de las condiciones que se detallen para cada uso en las
Condiciones Particulares de los Usos.

La ventilacién forzada de los locales de uso publico con superficie util inferior a 200m? podra
disponer de salida directa a fachada cumpliendo las condiciones establecidas para las
instalaciones de climatizacién en el articulo 70 y las estéticas sobre instalaciones en fachada del

articulo 92.

Las cocinas y las piezas en las que se produzca combustion de gases dispondran de conductos
independientes a los de ventilacion para la eliminacion y expulsion de los gases conducidos hasta
la cubierta. En ningun edificio se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas, balcones
y ventanas, aun con caracter provisional.

Con caracter general, salvo disposicion contraria en las condiciones de los usos, los conductos de
ventilacién y los de combustion de humos y gases se situaran interiores a la edificacion y la
desembocadura se realizara por la cubierta del edificio o zonas asimilables sobrepasando al
menos en 1,00m, la altura del edificio propio o la de cualquier otro situado en un radio de 15,00m.

A estos efectos se consideraran los patios de edificios como interiores a la edificacién, y en ellos
se podran instalar conductos, siempre que se asegure el cumplimiento de las condiciones de patio
del articulo 72 y no se mermen las condiciones de habitabilidad de higiene de las piezas a las que
den salida dicho patio, no pudiendo, en ningun caso pasar por delante de los huecos de fachada.
Quedan prohibidos los materiales reflectantes vistos o que emitan destellos.

Instalaciones de climatizacion

Las instalaciones de climatizacion son instalaciones fijas de refrigeracion, calefaccion y/o
ventilacién forzada de locales y viviendas, sin combustion, y aquellas otras asimilables, que
generen evacuacion y circulacion de aire viciado o a diferente temperatura del ambiente de forma
mecanica hacia el exterior o al interior de otros locales o viviendas. Estas instalaciones estaran
sujetas a las siguientes condiciones:

a) Con caracter general, las instalaciones deberan disponerse de forma que su evacuacién o
circulacion de aire produzca las menores molestias, especialmente en los patios de luces.

La evacuacion de las instalaciones se situara preferentemente en cubierta.

Con el fin de evitar molestias, la evacuacién de las instalaciones debera respetar las
siguientes distancias:

1.

4.

La evacuaciéon del aire caliente o enrarecido, producto del acondicionamiento de
locales, se realizara, cuando el volumen de aire evacuado sea inferior a 0,20m?/s, de
forma que el punto de salida de aire diste, como minimo, 1,00m de cualquier hueco
de ventana situada en el mismo paramento.

Para volumenes de aire comprendidos entre 0,20 y 1,00m?%s, el punto de salida
distarq, como minimo, 2,00m de cualquier ventana situada en el mismo paramento.
Asimismo, la distancia minima entre la salida del aire y el punto mas préximo de
ventana situada en distinto paramento sera de 2,50m.

Para volimenes de aire comprendidos entre 1,00m%s y 3,00m?%s, el punto de salida
distara, como minimo, 7,50m de cualquier ventana situada en el mismo paramento.
Asimismo, la distancia minima entre la salida del aire y el punto mas proximo de
ventana situada en distinto paramento sera de 10,00m.

Para volumenes de aire superiores a 3,00m%s, la evacuacion se realizara por la

Se establecen las siguientes condiciones técnicas:

1.

La medicion se realizara en linea recta entre el punto mas proximo del hueco
receptor y el punto de evacuacion. Si en la misma se interpusiera un obstaculo
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constructivo (del propio edificio) las mediciones se realizaran mediante la suma de los
segmentos que formen el recorrido mas corto de los posibles entre punto de
evacuacion-borde del obstaculo-hueco afectado.

2. En el caso de que la evacuacion de aire se realice a zonas de paso habitual de
personas debera respetar una altura minima de 2,50m por encima de la superficie
transitable y estara provista de una rejilla de 45° de inclinacion, que oriente el aire
hacia arriba.

Las instalaciones deberan disponer de un sistema de recogida y conducciéon de agua que
impida que se produzca goteo al exterior.

Cuando las diferentes salidas al exterior, procedentes de ventilacion o climatizacion de un
local o actividad, disten entre si mas de 5,00m se consideraran independientes. También
sera asi cuando se hallen en distintos paramentos verticales que formen un angulo
convexo superior a 180°.

lluminacién

La iluminacién de las piezas y locales podra resolverse de forma natural, mediante huecos al
exterior, o artificial, mediante sistemas de alumbrado. Cualquier hueco de fachada debera respetar
una distancia lateral minima de 0,60m respecto de la fachada del edificio de la finca colindante.

Sin perjuicio de incidencia de las condiciones que se detallen para cada uso, toda pieza o local
dispondra de alumbrado artificial con el nivel de iluminacion y los valores de eficiencia energética
exigidos por el Codigo Técnico de Edificacion o norma que lo sustituya.

Patio?®

Es todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de la edificacion. Atendiendo a su
situacion en el edificio se distinguen las siguientes clases:

a) Patio de manzana: aquel cuya forma y posicion estan definidos por el planeamiento
mediante las alineaciones interiores de manzana que, junto con los de las parcelas
colindantes, forman un espacio libre.

Patio de parcela*’: Es la superficie libre de edificacion necesaria para el mantenimiento de las
condiciones de higiene de la edificacion -ventilacion, soleamiento, etc.- dentro de cada
parcela, o bien la superficie libre de parcela que queda tras la obligacion de los
parametros de alineaciones, fondo, etc. establecidos para cada clave. Se distinguen:

1. Patio cerrado de parcela: aquel situado en el interior de la edificacion de parcela y
cerrado por todos sus lados.

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

Patio inglés: Patio situado en fachada exterior cuyo suelo se encuentra por debajo de la
rasante de la acera o terreno, con una anchura minima de 2,50m. Su longitud no superara
el 50% de la fachada a la que sirve.

El dimensionado de los patios de parcela de la edificacion se establece en funcién del uso de las
piezas que abren a ellos y de la altura "H" del patio; las distancias minimas requeridas seran:

Distancia entre paramentos

Distancia entre un paramento

Distancia entre paramentos

5D 6o gtezza opuestos con ventanas con ventanas y otro ciego opuestos ciegos
Habitable A>0,40-H23,00m B=0,32-H>3,00m D>0,25-H22,70m
Cocina A=0,30-H=3,00m B20,24-H=22,70m D=20,19-H=22,40m
No habitable A20,25-H22,70m B20,20-H>2,40m D20,16-H22,10m

46Arts. 7.54 y 7.55. Titulo VIl NGE
47Arts. 7.27. Titulo VIl NGE
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L i
SECCION VERTICAL FLANTA FLANTA
Figura 4

Donde “H” es la altura del patio que se medira desde el nivel del pavimento de las viviendas mas
bajas, cuyos locales abran a él hasta la linea de coronacién superior de la fabrica del paramento
frontal considerado. A estos efectos el antepecho de las ventanas de los locales mas bajos del
edificio tendra una altura maxima de 1,00m y la linea o arista de coronacién sera conforme a la
definicién del articulo 39 de la presente Ordenanza.

Las dimensiones A y B de los patios interiores correspondientes a los paramentos con huecos de
piezas habitables y/o de cocinas, podran reducirse hasta llegar a ser igual a 0,30 H. a condicion de
que la superficie de planta del patio, obtenida a partir de las dimensiones minimas que resultan del
cuadro, se incremente en la misma proporcion en las que se reduzca la dimensién Ay B.

Para el caso de patios interiores con planta no rectangular las distancias minimas entre
paramentos y su superficie minima resultante se establecera a partir de criterios de analogia con
situaciones rectangulares asimilables, debiendo cumplir en cualquier caso en los huecos de
cualquier paramento las distancias minimas establecidas en el cuadro.

Los patios no seran edificables sobre rasante, salvo determinacién contraria en la correspondiente
clave de Ordenanza de las Normas Urbanisticas u Ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o remitido.

Los patios conservaran uniformes las dimensiones minimas establecidas en toda su altura excepto
que las incrementen. En ningun caso se permitira ocupar el mismo con vuelos y/o salientes
cerrados que no cumplan las distancias minimas establecidas en el articulo anterior.

Los patios situados en las medianerias de los edificios cumpliran las anteriores condiciones
considerandose como paramento frontal ciego la linea de medianeria, o bien, se podra considerar
como patio Unico mancomunado perteneciente a dos edificios colindante; si se formaliza para ello
escritura publica adecuada y se procede a la inscripcion de tal condicién en el Registro de la
Propiedad.

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

Cuando las condiciones de seguridad de las edificaciones existentes no puedan resolverse por otro
sistema, podran localizarse las escaleras de emergencia abiertas y descubiertas en los patios,
debiendo ser de zancas y peldafios metalicos u otros materiales distintos del hormigdn o de
fabricas de ladrillo, bloque ceramico, hidraulico o similar. En caso de duda, prevalecera el criterio
de los servicios técnicos municipales.
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Igualmente, podran ubicarse en los patios de las edificaciones existentes, ascensores cuando
razonadamente no puedan desarrollarse de otra manera.

Limpieza

Tanto los edificios como sus espacios libres deben conservarse con un grado de limpieza que
impida la presencia de insectos, parasitos, roedores o animales vagabundos que puedan ser causa
de infecciones o peligro para las personas.

La fachada de las construcciones debera mantenerse con el ornato adecuado mediante la
limpieza, pintura, reparacion o reposicion de sus materiales de revestimiento.

Condiciones de conservaciéon y mantenimiento

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

En el caso de solares, los propietarios deben desbrozarlos con la frecuencia adecuada, al menos
una vez al afio y preferentemente en temporada estival, para impedir o dificultar la propagacion de
incendios forestales

Sobre las construcciones y edificios de antigliedad superior a treinta afios debera realizarse, cada
diez afos, una inspeccion dirigida a determinar el estado de la edificacién y las obras de
conservaciéon o, en su caso, rehabilitacion que fueran precisas, de conformidad con la normativa
vigente de aplicacion.

Por otra parte, para los edificios de tipologia residencial colectiva con una antigiedad superior a
cincuenta afios, aquellos otros cuyos titulares pretendan acogerse a ayudas publicas con el
objetivo de acometer obras de conservacion, accesibilidad universal o eficiencia energética, y en
otro caso, cuando asi lo determinen los Servicios Técnicos Municipales en funcion de su ubicacion,
antigliedad, proteccion, tipologia y uso predominante, o por haber detectado deficiencias en el
estado de conservacion de un edificio, sera exigible que cuenten con un Informe de Evaluacion de
los Edificios, de conformidad con la normativa vigente de aplicacion.

CONDICIONES DE DOTACION DE SERVICIO DE LOS EDIFICIOS

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

Dotaciones obligatorias

Todos los edificios y locales dispondran de las siguientes dotaciones de servicio obligatorias:

a) Abastecimiento de agua potable.

b) Energia eléctrica

c) Calefaccion y climatizacion

d) Agua caliente sanitaria

e) Saneamiento

f)  Evacuacion de residuos solidos urbanos
g) Aparcamiento.

Adicionalmente, podran contar con suministro de gas, telecomunicaciones, etcétera.
Se exceptuan aquellos edificios en los que la obligacién de disponer de alguna de las dotaciones

sefialadas en el apartado anterior sea manifiestamente innecesaria, en funcion del uso al que se
destinen o de la actividad que se desarrolle en los mismos.
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Toda nueva construccion en la que hubiese instalaciones diferenciadas por consumidor dispondra
de un local exclusivo de centralizacion de los contadores individualizados, mecanismos, llaves de
corte y fusibles de seguridad.*®

Dotacion de servicio de abastecimiento y distribucion interior de agua potable.*®

Todo edificio y/o local debera disponer en su interior una red de agua corriente potable con
dotacion suficiente para las necesidades propias de su uso.

Para ello los edificios dispondran de los medios adecuados para suministrar agua apta para el
consumo de forma sostenible, aportando caudales suficientes para su funcionamiento, sin
alteracién de las propiedades de aptitud para el consumo e impidiendo los posibles retornos que
puedan contaminar la red, incorporando medios que permitan el ahorro y el control del agua. La
fuente de suministro sera la red publica de abastecimiento y distribucion de agua. La instalacion se
ajustara a la reglamentacion especifica de aplicacion.

Dotacién de servicio de energia eléctrica®®

Todo edificio y/o local debera estar dotado de la necesaria instalacion de energia eléctrica desde la
red de servicio publico de la empresa distribuidora, instalacion de enlace con la citada red de
distribucion e instalacion interior hasta cada uno de los puntos de utilizacion.

Esta dotacion debera cumplir el Reglamento de Baja Tension, asi como toda la nueva
reglamentacion que sobre la materia se dicte.

Las instalaciones de baja tension de edificios y locales se dimensionaran, en su acometida y lineas
generales de distribucion, de acuerdo con las previsiones de consumo estimados en base al uso al
que se destinan.

En edificaciones con usos industriales no se fija nivel minimo de dotacién de la instalacion de baja
tensién quedando sujeta la misma al objeto de una mayor adecuacién funcional, a la definicién
contenida en cada proyecto singularizado de implantacion.

Dotacion de servicio de calefaccion y climatizacion

Todo edificio en el que se prevea presencia habitual de personas dispondra de un sistema de
acondicionamiento térmico que permita el control y mantenimiento, en los distintos locales y piezas
del edificio, de una temperatura adecuada en funcién de la actividad que se desarrolle en cada uno
de ellos. Dispondran de instalaciones térmicas apropiadas destinadas a proporcionar bienestar
térmico de sus ocupantes, regulando el rendimiento de estas y de sus equipos. La aplicacion de la
normativa especifica aplicable quedara definida en el proyecto del edificio. Ademas, deberan
cumplirse las medidas que establece la normativa técnica en vigor en materia de calidad de la
edificacion y sus instalaciones.

Dotacion de servicio de agua caliente sanitaria

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

Los edificios de nueva construccién y rehabilitacion de edificios existentes de cualquier uso en los
que exista una demanda de agua caliente sanitaria y/o climatizaciéon de piscina cubierta cumpliran
lo establecido en la normativa técnica en vigor en materia de calidad de la edificacion y sus
instalaciones, en funcion del sistema de generacion.

Dotacién de servicio de saneamiento®’

Toda nueva construccion debera resolver la evacuacion de aguas residuales, a través de un
desaglie en cada aparato con cierre hidraulico individual o colectivo, y de aguas de lluvia vertiendo

48 Art.7.62. Titulo VII NGE
49 Art.7.58. Titulo VII NGE
0 Art.7.60. Titulo VIl NGE
51 Art.7.63. Titulo VII NGE
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a la red general de saneamiento. La conexion de la red horizontal de saneamiento a la red general
de la ciudad se realizara a través de una arqueta o pozo de registro.

Cuando la actividad genere vertidos de grasas, aceites o fangos, previa a la conexién a la red
general, debera disponerse de una arqueta separadora de grasas y fangos.

Los vertidos de aguas residuales industriales deberan ser tratados previamente al objeto de
garantizar la inocuidad de los mismos sobre la red general de saneamiento y el sistema de
depuracion; en todos los casos el Ayuntamiento debera aprobar previamente el sistema de
neutralizacion de los vertidos industriales empleados.

En toda nueva acometida se debera corroborar que las cotas de la red de saneamiento son
adecuadas respecto a la acometida y que no es necesario disponer de equipo de bombeo. En caso
de que no sea necesario disponer de equipo de bombeo, se debera instalar valvula antirretorno en
acometida de saneamiento junto a pozo de trasdos en el interior de parcela.

No se permite el vertido directo de pluviales o escorrentias sobre el espacio publico.

Dotacion de servicio de evacuacion de residuos soélidos urbanos®2

Todos los edificios multifamiliares y los destinados a usos no residenciales contaran con un
espacio exclusivo destinado a cuarto de basuras debidamente ventilado, que contara con un grifo y
un desagle para su mantenimiento y limpieza.

Un cuarto de basuras es el espacio necesario para extraer los residuos ordinarios generados en
los edificios de forma acorde con el sistema publico de recogida de tal forma que se facilite la
adecuada separacion en origen de dichos residuos, la recogida selectiva de los mismos y su
posterior gestion. Sus dimensiones y condiciones cumpliran lo establecido en el Cédigo Técnico de
la Edificacion y demas normativa técnica en vigor en materia de calidad de la edificaciéon y sus
instalaciones. Este servicio podra estar situado en edificacion independiente de similares
caracteristicas a la edificacion principal, y no superaran las alineaciones oficiales.

Dotacion de servicio de aparcamiento
Los edificios dispondran de la dotacion minima de aparcamiento de conformidad con la Clave de
Ordenanza de aplicacion en funcion de los usos a implantar en ellos.

Los aparcamientos cumpliran la normativa sectorial de aplicaciéon y lo dispuesto para el uso
aparcamiento en la presente Ordenanza y en las Normas Subsidiarias.

CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD, COMUNICACION Y SEGURIDAD

SECCION 1. Condiciones de accesibilidad y comunicacién

Definicion y aplicacion
Son las condiciones a que han de someterse las edificaciones a efectos de garantizar la adecuada
accesibilidad a los distintos locales y piezas que las componen. A este respecto las actuaciones de

nueva planta o rehabilitaciéon cumpliran en todo caso con la legislacién supramunicipal vigente en
materia de accesibilidad.

Aparatos elevadores®?
En las nuevas construcciones sera obligatoria la instalacion de ascensores cuando la altura total
interior a salvar sea superior a 10,00m.

De la obligacion sefialada en el parrafo anterior quedan excluidos los edificios destinados a vivienda
unifamiliar y aquellos en los que se justifique la improcedencia de instalar esta dotacion de servicio.

52 Art.7.64. Titulo VIl NGE
53 Art. 7.68. Titulo VII NGE
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El acceso al ascensor en la planta baja de acceso a la edificacion no debera tener barreras
arquitectonicas para minusvalidos; y en todas las plantas existira una comunicacion directa entre el
desembarque del ascensor y el descansillo de la escalera.

En todos los casos se cumpliran las normas del Reglamento de Aparatos Elevadores.

Cuando la instalacion del ascensor se sitle en la fachada, no debera sobresalir de la alineacién
oficial salvo que sea imposible localizarlo en zonas comunes interiores, tales como los huecos de
escalera y las mesetas de planta, en patios interiores o zonas privadas. S6lo en este caso sera
posible ocupar las superficies de espacios libres o de dominio publico que resulten indispensables
para la instalaciébn de ascensores u otros elementos que garanticen la accesibilidad universal,
cuando no resulte viable, técnica o econdmicamente, ninguna otra solucién y siempre que quede
asegurada la funcionalidad de los espacios libres, dotaciones y demas elementos del dominio
publico, con las siguientes condiciones:

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

b) La caja de ascensor debera ser totalmente cerrada con materiales rigidos y opacos en los
primeros 3,00m por encima de rasante. Su geometria evitara rincones o elementos que
dificulten su conservacion y limpieza o faciliten la sensacién de inseguridad ciudadana.

c) A partir de los 3,00m sobre rasante la caja se disefiara de forma que suponga el minimo
impacto visual y de luces a las ventanas colindantes.

d) Deberan garantizarse los niveles de iluminacion exigibles en la via publica tras su
instalacion, incluso cuando previamente no se cumplieran. No podran superarse los
niveles de emision de ruido y vibraciones establecidos normativamente, ni a los espacios
interiores ni a la via publica.

Escaleras®*

La anchura util minima de las escaleras en edificios de nueva planta o rehabilitacion total sin
perjuicio de mayores limitaciones contenidas en la normativa del uso a que se destine el edificio o
local tendra un ancho minimo uniforme en todo su recorrido y sera de:

a) 1,30m en edificios y locales de uso publico, conviniendo eludir soluciones helicoidales,
peldafios compensados, etc. que impliquen peligro para los usuarios. Las escaleras
auxiliares de servicio podran tener un minimo de 1,00m.

No se consideraran de uso publico los despachos vy talleres anexos a vivienda cuando su
superficie no supere el 60% de la superficie total del local.

1,00m en escaleras comunales en edificios multifamiliares o de edificios industriales, etc.

0,80m en escaleras privadas interiores de una misma vivienda o en locales comerciales
cuando dicha escalera no sea de uso publico; en este caso se admitirdn soluciones de
peldafios compensados.

En todos los casos el ancho del rellano sera igual o superior al ancho del tiro, no pudiendo tener
este mas de diez y seis (16) peldafios sin descansillos; la altura libre de las escaleras sera de
2,20m en cualquier punto (medido verticalmente), y quedando en cualquier caso prescritos los
peldafios compensados a excepcion de las consideradas en el punto c. anterior.

No se admitiran escaleras en edificios publicos sin luz natural y ventilacién salvo en los tramos bajo
rasante en cuyo caso deberan tener hueco central, con anchura minima de 0,50m y una superficie
de 1,00m? minimo, chimenea de ventilacion u otro medio semejante de ventilacion.

Condiciones de seguridad.

Condiciones de seguridad contra incendios5®

Todos los edificios de nueva construccion cumpliran el Codigo Técnico de la Edificacion o norma
equivalente en lo referente a seguridad contra incendios y evacuacion, posibilitando las

54 Art. 7.70. Titulo VII NGE
55Art. 7.59 Titulo VII NGE. Los Art. 7.66 y 7.67 NGE. Han quedado obsoletos y superados por la normativa aplicable de
rango superior a las Normas Urbanisticas
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condiciones de accesibilidad y entorno inmediato de los edificios que permitan la actuacion de los
servicios de extincion de incendios.

En los nuevos desarrollos, tanto en suelo urbano como urbanizable, se dispondra accesible desde
la via publica una hidrante de 100mm cada dos hectareas o fraccién del poligono de actuacion,
salvo dotacion mayor de la normativa de rango superior que aplique al caso.

Condiciones de seguridad contra descargas atmosféricas.

Cuando por la localizacion de una edificacion, o por la inexistencia de instalaciones de proteccion
en su entorno, y a criterio del técnico autor del proyecto, existan riesgos de accidentes por rayos,
se exigira la instalacion de pararrayos, la cual quedara definida por la resistencia eléctrica que
ofrezca, considerando el volumen edificado que deba proteger y la peligrosidad del lugar respecto
al rayo.

Se exigira en el proyecto el cumplimiento de lo establecido en la normativa vigente a tales efectos.

CONDICIONES ESTETICAS.

Definicion y aplicacion®

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

La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoracién y mejora, tanto en lo que se refiere
a los edificios, en conjuntos o individualmente, como en lo que se refiere al paisaje urbano,
corresponde al Ayuntamiento, por lo que cualquier actuacion que pudiera afectar a la percepciéon
de la imagen urbana de la localidad debera ajustarse al criterio que, al respecto, mantengan los
servicios técnicos municipales, que podran denegar o condicionar cualquier actuacién que
entiendan antiestética, inconveniente o lesiva para la imagen de la localidad de Grifidn.

Para evitar una rigidez en la aplicacion de las Ordenanzas estéticas, que congelaran e
imposibilitaran nuevas aportaciones arquitectonicas de especial calidad, se aceptaran
modificaciones; en este caso la memoria del proyecto contendra un apartado destinado a justificar
suficientemente el motivo por el cual la variacion propuesta supone una mejora en el paisaje
urbano o natural.

Fachadas®’

Cuando la edificacion objeto de la obra se encuentre contigua o flanqueada por edificaciones se
adecuara la composicion de la nueva fachada y armonizaran las lineas de referencia de la
composicion (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zocalos, etc.) entre la nueva edificacién y las
colindantes incluso cuando estas tengan diferente niumero de plantas.

Del mismo modo se establecera la continuidad de los paramentos verticales de las plantas
superiores con la planta baja de modo que las fachadas de los locales de esta planta quedaran
definidas y delimitadas, en materiales y formas, por los elementos arquitectonicos propios del
edificio.

Los hastiales laterales exentos deberan tratarse con el mismo criterio y con materiales de fachada
semejantes a los paramentos de la fachada principal.

Los huecos de plantas bajas en las obras de nueva planta y reforma de fachada en el area de la
Ordenanza de Casco Antiguo no tendran en ningin caso anchuras superiores a los 3,00m entre
huecos, en el macizo o machones de edificacién, se procurara respetar aquellos elementos
arquitectonicos que establezcan la continuidad con las plantas superiores.

En el resto de las claves de Ordenanza los huecos de planta baja no tendran limitacion de
anchura.

6 Art. 7.71.y 7.72. Titulo VI NGE
57 Art. 7.73. Titulo VIl NGE
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Los huecos de plantas superiores de las obras de nueva planta en el area de Ordenanza de
Manzana cerrada no tendran en ningun caso una anchura superior a los 3,00m.

En el resto de las claves de Ordenanza los huecos de planta alta no tendran limitacion de anchura.

En las plantas bajas se admitiran z6calos de materiales tradicionales de textura no brillante tales
COomo revocos rugosos, aplacados de piedra, etc. hasta una altura no superior a 1,20m.

Cubiertas®®

Las cubiertas seran preferentemente inclinadas limitdndose en todos los casos su pendiente
maxima a 30° desde la arista de la coronacién establecida. En ninglin caso en obras de nueva
planta o ampliacién se permitira el vertido de aguas a la via publica, debiéndose verter estas a la
red general de saneamiento.

Excepto en el Sector industrial los materiales seran preferentemente de teja ceramica, curva o
plana, admitiéndose asimismo la teja de hormigén, gris natural y cualquier otro material analogo;
en el sector industrial se admiten todo tipo de materiales incluso las placas de cemento en color
distinto del gris natural.

Quedan prohibidas las telas asfalticas vistas y las aluminizadas.

Instalaciones visibles desde via publica %°

Las construcciones e instalaciones destinadas a satisfacer las necesidades técnicas y funcionales
de la edificacion deberan aparecer grafiadas con claridad en los planos de proyecto, debiendo de
tener un tratamiento adecuado para no desmerecer la estética urbana.

Como regla general no se permitira la instalacién de aparatos de aire acondicionado, placas
solares refrigeracion, extractores, antenas parabdlicas u otro tipo de aparatos vistos en las
fachadas exteriores de los edificios que sobresalgan del plano de fachada, siendo prioritaria su
instalacion en la cubierta del edificio o fachada interior.

En todo caso, podra autorizarse por los servicios técnicos municipales, previa solicitud de licencia y
sin perjuicio de las autorizaciones que fueren procedentes con arreglo a otras legislaciones
especificas aplicables, la instalacion de estos elementos en la fachada exterior siempre que se den
las siguientes condiciones:

a) Se presentara por los interesados un estudio o propuesta que salvaguarde el paisaje
urbano de manera que todas las construcciones e instalaciones ubicadas por encima de
la altura maxima, asi como los equipos e instalaciones que se coloquen en cualquier otra
posicion del edificio (fachadas, hastiales, terrazas, azoteas, etcétera) que pudieran ser
visibles desde la via publica deberan delimitarse con celosias o cerramientos que
dificulten su visién directa y tratarse adecuadamente para no desmerecer de la estética
urbana a juicio de los servicios técnicos municipales. No se permiten elementos
reflectantes o que emitan destellos.

Para el caso de edificaciones de uso o titularidad colectiva, se requerira estudio de conjunto
aprobado por la comunidad de propietarios.

Independientemente del cumplimiento de las disposiciones de la reglamentacion vigente para cada
instalacion no se permitira sobresalir sobre el espacio publico con los elementos de instalaciones,
tales como chimeneas, rejas, etc., mas de 0,30m del plano de fachada y ello siempre y cuando se
localice a una altura superior a los 3,00m medidos desde la rasante oficial del terreno.

Los paneles solares fotovoltaicos o térmicos podran ser visibles desde la via publica siempre que:

a) Estén adecuadamente integrados en la composiciéon del edificio a juicio de los servicios
técnicos municipales.

Su inclinacion sea coincidente con la del plano de la cubierta. Excepcionalmente podra
autorizarse a criterio de los servicios técnicos municipales una inclinacion diferente a la
del plano de cubierta para las instalaciones fotovoltaicas, siempre que se haya justificado
convenientemente en el proyecto que dicha inclinacién es totalmente necesaria para la

58 Art. 7.74. Titulo VII NGE
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viabilidad de la instalacion y para lograr una eficiencia suficiente de la instalacion
fotovoltaica.
Sus soportes, conexiones y equipos auxiliares estén adecuadamente ocultos.

No se permitiran las instalaciones visibles en la fachada de los edificios catalogados y en los
situados en torno al Convento de las Clarisas y la Iglesia Parroquial Nuestra Sefiora de la
Asuncién. Unicamente podran ser autorizados cuando a juicio de los servicios técnicos municipales
no deterioren la estética de dichos edificios o no dafien sus paramentos en cualquier medida, y
siempre previo Informe de la Consejeria competente en materia de patrimonio arquitectonico.

La autorizacion de estas instalaciones visibles se tramitara de conformidad con el procedimiento
recogido en la Ordenanza municipal reguladora de la tramitacion y control municipal de actos de
naturaleza urbanistica.

Salientes y escaparates®

La alineacién exterior de fachada no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a
0,10m con ninguna clase de decoracion, moldura o elementos de seguridad (rejas).

Los escaparates y vitrinas se apoyaran sobre un muro ciego de 0,50m de altura minima, debiendo
en el caso de vias con rasante no horizontal banquear el mismo garantizando en cualquier caso
una altura minima de 0,40m; por el contrario, los elementos de seguridad (rejas) podran alcanzar la
rasante de la via publica.

En aceras de anchos inferiores a 1,00m y cuando las Normas Subsidiarias, o cualquier otro
instrumento de planeamiento que las desarrollen, no prevean su aumento o la peatonalizacién del
tramo de via en que se localice la obra no podra rebasarse el plano de fachada.

Acristalamiento de salientes y cuerpos volados.

El acristalamiento de terrazas, balcones, soportales, porches o zonas porticadas, después de que
el edificio esté terminado podra ser autorizado por los servicios técnicos municipales si se cumplen
todas las siguientes condiciones:

a) Que el cerramiento sea acristalado, facilmente desmontable en su totalidad y se situe por
dentro de la barandilla o peto exterior. Se prohiben los cerramientos opacos de cualquier
tipo.

El muro de fachada dentro del cerramiento acristalado debera quedar integro.

En el caso de porches o zonas porticadas, ademas, el espacio que resulte del acristalamiento
debera mantenerse independiente de los portales o vestibulos en su caso y cumplira las
condiciones exigibles de accesibilidad y proteccién contra incendios previstas en el
Cadigo Técnico de la Edificacion.

Que las instalaciones que se incorporen, en su caso, sean igualmente desmontables sin que
su desmontaje pueda suponer una alteracion significativa del muro de fachada.

Que la solucién propuesta concuerde con la carpinteria, los materiales y la composicién
general de la fachada a juicio de los servicios técnicos municipales, que podran exigir
planos e imagenes que muestren la situacion antes y después del acristalamiento.

Que se cuente con la aprobacion por escrito de la comunidad de propietarios en su caso.

Unicamente de cumplirse todas las condiciones anteriores, se entendera que no se alteran la
edificabilidad y ocupacion.

No se permite el acristalamiento de marquesinas y pérgolas.

Cerramientos de parcela®

En los proyectos técnicos de construccion que se presenten para solicitud de licencia de obras,
debera definirse en planos los cerramientos a espacio libre y entre linderos, de forma que se defina
con claridad la altura de la base opaca y del elemento diafano en cada caso, asi como los
materiales a emplear. En calles con pendientes se presentara alzado completo del cerramiento, a
fin de garantizar el cumplimiento de la altura maxima del mismo.

€0 Art. 7.76. Titulo VII NGE
1 Art.7.82. Titulo VIl NGE
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Cerramientos a espacios publicos

Los cerramientos de parcela o de espacios libres privados, a espacios publicos, se ejecutaran con
materiales semejantes, entonados en color, que se empleen en la fachada del edificio
admitiéndose el ladrillo visto, el enfoscado de cemento y la piedra natural no pulida. Se admitiran,
por analogia la piedra artificial u otros materiales a criterio de los servicios técnicos municipales.

Los cerramientos de parcela al espacio publico estaran formados por una base opaca comprendida
entre 0,60 y 1,20m de altura coronados por un cerramiento diafano (metalico o vegetal) de hasta
1,00m de altura maxima reuniendo, a juicio de los servicios técnicos municipales, unas condiciones
estéticas adecuadas en su composicion y acabado.

En la base opaca deberan alojarse los armarios normalizados por el Ayuntamiento, con puertas
hacia el exterior, para acometidas eléctricas y de agua potable.

Podran ejecutarse mochetas de altura maxima 2,20m y de longitud méaxima 0,75m. La separacion
minima entre mochetas sera de 3,00m o la existente entre la puerta de carruajes y la de personas
para acceso a la parcela. La longitud total de las mochetas no superara el 25% del total del frente
de parcela. Sera obligatoria la ejecuciéon de una mocheta, en el punto del cerramiento de fachada
donde acomete el cerramiento entre linderos, si la parte opaca de este cerramiento alcanza una
altura mayor de 1,20m en ese punto.

Los solares no edificados, deberan permanecer cerrados si bien hasta el momento en que se
proceda a su edificacion, se permitiran cerramientos iguales a los regulados para los colindantes
en el presente articulo, con caracter provisional.

En los cerramientos a via publica se tomara como punto de medicion de la altura del cerramiento el
de la acera, sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones de seguridad especificadas en el
Documento Basico de Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad del Cédigo Técnico de la
Edificacion, que en su caso deberan cumplirse modificando la rasante interior de la parcela.

Cuando se ejecuten cerramientos a espacio publico en calles con pendiente longitudinal, se
banqueara el cerramiento midiéndose en su punto medio y permitiendo un margen de tolerancia de
hasta 0,20m sobre la altura maxima permitida tanto del cerramiento como de la base opaca.

En los accesos a la parcela se admitiran elementos constructivos horizontales integrados en el
cerramiento, a modo de dintel o tejadillo que, en su mayor desarrollo (sea fijo o movil), no
sobresalgan de la alineacién mas de 0,20m y no superen en 0,40m la altura del vallado.

Para cerramientos en parcelas publicas se podra autorizar la exencién del cumplimiento de alguna
de las condiciones anteriores cuando se justifique su necesidad por la singularidad del proyecto a
ubicar en la parcela.

Cerramientos entre colindantes®?

La separacion entre colindantes podra realizarse en toda su altura con elementos diafanos u
opacos o formados por ambos elementos. Los elementos opacos seran de piedra o fabrica vista o
revestida (en caso de fabrica de ladrillo o bloque para revestir), los elementos diafanos podran ser
setos vegetales o vallados metalicos siempre que rednan, a juicio de los servicios técnicos
municipales, unas condiciones estéticas adecuadas en su composicién y acabado. En todo caso,
la altura total del cerramiento no superara los 2,20m ni la altura del cerramiento a espacio publico
al que acometa el cerramiento.

En caso de que exista diferencia de nivel entre parcelas colindantes, el punto de medicién de la
altura del cerramiento sera el correspondiente a la semisuma de la diferencia de nivel, excepto en
el caso de que la distancia de dicho punto al nivel de suelo o terreno de la parcela a cota superior
sea mayor de 0,40m, en cuyo caso se tomara como punto de medicion el situado a -0,40m del
solado existente o terreno natural de dicha parcela.

62 Art.7.82. Titulo VIl NGE
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Figura 5

En los ambitos de parcelas residenciales destinados a pistas deportivas se permitira que el
cerramiento alcance una altura maxima de 4,00m, entendiéndose adicionales a los 2,20m
permitidos en un cerramiento comun, siempre que se ejecute con materiales diafanos, tela
metalica o plastificada (en ningin caso con cristal, metacrilato o similar) y se documente la
autorizacion del colindante. Excepcionalmente y a criterio de los servicios técnicos municipales
podra superarse esta altura si la actividad deportiva a desarrollar asi lo exigiese.

Acondicionamiento en superficie de los espacios libres privados®

Los espacios privados libres de edificacion, en suelo urbano, deberan ajardinarse al menos en un
50% de su superficie excepto en las areas industriales que estaran a lo dispuesto en las
Ordenanzas particulares de aplicacion para cada clave.

A efectos de calculo de la superficie del espacio privado libre de edificacion no computaran los
espacios ocupados por piscinas y pistas deportivas.

Pavimento y ajardinamiento de espacios de cesion®*

En los espacios libres que sean de cesién obligatoria, el pavimento elegido podra utilizar
combinaciones de materiales para enfatizar partes del mismo debiendo, ademas, en cualquier
caso, plantear la unién con el espacio publico existente sin solucion de continuidad.

En los espacios libres que sean de cesién obligatoria el ajardinamiento contemplara el estudio del
mantenimiento de las plantaciones existentes, asi como potenciara la singularizacion del espacio a
partir de la diversidad de especies y plantaciones.

Todos los proyectos de ajardinamiento potenciaran la conservacion del arbolado de mayor edad y
porte, y toda pérdida de arbolado debera ser repuesta de forma inmediata y simultanea, de
conformidad con la legislacion supramunicipal del arbolado urbano.

Senalizacion de fincas

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

3 Art.7.84. Titulo VIl NGE
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El Ayuntamiento podra, a su cargo, instalar, suprimir o modificar en las fincas, y los propietarios
estaran obligados a consentirlo, soportes, sefiales y cualquier otro elemento similar al servicio de
los intereses generales de la ciudad.

Vallado de obras

En toda obra de nueva planta o de derribo y en las de reforma o conservaciéon que afectan a las
fachadas, habra de colocarse una valla de proteccion de 2,00m de altura, como minimo, de
materiales que ofrezcan seguridad y estabilidad. En todo momento se debera garantizar la
accesibilidad peatonal del espacio publico creando un itinerario de acuerdo con lo establecido en la
normativa vigente de accesibilidad. Para la continuacién de las obras a partir de la primera planta
sera necesaria la colocacion de un andamio de proteccion.

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

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

CONDICIONES DE FUNCIONALIDAD: USO Y ACCESIBILIDAD

Clasificacion de los Usos

Sin perjuicio de otras clasificaciones especificas en las condiciones particulares de los usos de
cada Clave de Ordenanza, éstos con caracter general se catalogan en funcién de:

a) Laidoneidad para su localizacién, lo que se denomina tipo de uso.
b) Su naturaleza, lo que se denomina clase de uso.
¢) Su grado de pormenorizacion en funcién de su naturaleza.

Tipos de usos®

Por la idoneidad para su localizacién, un uso puede ser considerado uso principal, uso
complementario y uso prohibido.

a) Uso Principal: Es aquel de implantacién prioritaria en una determinada zona del territorio.
Por tanto, se considera mayoritario (=51% de la edificabilidad total) y podra servir de
referencia en cuanto a la intensidad admisible de otros usos como fraccién, relacion o
porcentaje de él.

b) Uso complementario: Es aquel que puede coexistir con el uso principal sin perder ninguno
de ellos las caracteristicas y efectos que les son propios. Los usos complementarios no
podran rebasar el 49% de la edificabilidad total excepto que en la clave de Ordenanza se
establezca lo contrario.

Todo esto, sin perjuicio de que su necesaria interrelacion obligue a una cierta restriccion
de la intensidad relativa de los mismos respecto del uso principal.

c) Uso prohibido: Es aquel que, por su incompatibilidad, por si mismo o en su relacion con el
uso principal, debe quedar excluido del ambito que se sefiala. Su precision puede quedar
establecida bien por su expresa definicién en la zona que se trate, o bien por exclusién al
quedar ausente en la relacién de usos principales y complementarios dentro de cada
Clave de Ordenanza y Aprovechamiento.

Clases de usos®®
Los usos se clasifican en las siguientes clases en funcién de su naturaleza:

a) Residencial.

b) Dotacional.

c) Publico Comercial: Comercial, Oficinas y hostelero.

d) Industrial: Produccion, Almacenamiento, Investigacién y Desarrollo, y tecnologia aplicada.
e) Espacios Libres y Zonas Verdes.

f)  Aparcamiento.

65 Art. 9.3. Titulo IX Condiciones particulares de los usos de las Normas Subsidiarias, en adelante CPU.
66 Art. 9.4. Titulo IX CPU
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Clasificacion de los usos seguin su grado de pormenorizacion
Los usos clasificados en funcion de su naturaleza se pormenorizan en:

a) Subclases
b) Tipologias

Categorias de usos

De conformidad con las Normas Subsidiarias, se establecen Categorias para cada clase de uso,
en funcién de su localizacion en el edificio o la parcela, o de la actividad a la que dan cabida.

Condiciones de uso®’

Son las condiciones a que han de someterse aquellos usos a implantar en cualquier edificio y que
se admitan en las Claves de Ordenanza de las Normas Subsidiarias o en la Ordenanza particular
del planeamiento especifico.

Las condiciones generales de los usos seran de aplicacion en la forma y circunstancias que para
cada uso se establece.

Cuando sobre una misma parcela o edificacion se den diferentes usos cada uso cumplira las
especificaciones establecidas en las presentes Normas Urbanisticas para cada uno de ellos; la
definiciéon de las condiciones de edificacion de la instalacion que las albergue se regira por las del
uso que tuviera mayor superficie Uutil.

En todos los casos debera satisfacer la normativa de rango supramunicipal que le fuera de
aplicacion.

Las condiciones de los usos definidas en esta Ordenanza vienen a completar lo no previsto y/o
matizar aquello que no se recoge de forma suficientemente clara en las Condiciones Particulares
de los Usos del Titulo IX de las Normas Subsidiarias. Los distintos usos se encuadran en la
siguiente clasificacion:

Clase de Uso Subcl; de uso Tipologia de uso Categorias
Residencial Vivienda en edificacion unifamiliar. Categoria 1°
Vivienda en edificacion multifamiliar o colectiva. Categoria 2°
Comercial Comercios Comercio minorista. Categoria 1°
Servicios a particulares. Categoria 22
Estaciones de servicio o Unidades de Suministro. Categoria 3°
Oficinas y despachos Servicios administrativos, técnicos, financieros, de informacion u otros. Categoria 1°
profesionales Despachos, gestorias y consultas profesionales. Categoria 22
Agencias de viajes, de seguros, inmobiliarias, etc. Categoria 3°
Establecimientos Hosteleros Bares, restaurantes, discotecas, pubs, salas de baile o fiesta u otros. Categoria 1°
Hoteles, hostales, casas de huéspedes, pensiones, etc. Categoria 22
Alojamientos de turismo rural, apartamentos turisticos y viviendas de Categoria 3°
uso turistico.
Dotacional Ensefianza o investigacion Categoria 1°
Categoria 22
Asistencia médica o veterinaria Categoria 1°
Categoria 32
Asistencia social Residencias de mayores, residencias de estudiantes vinculadas a Categoria 1°
entidad educativa, centro de acogida, etc. Categoria 32
Religioso Culto publico y residencia vinculada. Categoria 32
Deportivo Categoria 32
Centros Culturales, Centros de Reunion y Espectaculos Categoria 4°
Administracion publica Categoria 5°
Servicios urbanos e infraestructuras
Industrial Pequefia industria, Talleres de automoviles. Categoria 1°
almacenes o talleres Almacenes. Categoria 2°
artesanales Taller artesanal.
Industria media Industria media. Categoria 3°
Almacén logistico.
Gran industria Categoria 4°
Espacios Libres
y Zonas verdes
Aparcamiento Categoria 1°
Categoria 2°

USO RESIDENCIAL

Definicion y categorias®®

Comprende los espacios y dependencias destinados al alojamiento humano en forma permanente
como residencia familiar o residencial comunal que configuran un nucleo con los comportamientos

7 Art. 9.2. Titulo IX CPU
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habituales de la familia, tengan o no relacion de parentesco. En base a la relacién con la parcela
sobre la que se asientan, se establecen dos categorias:

a) Categoria 12 para la edificacion unifamiliar.
Categoria 2° para la edificacion multifamiliar o colectiva.

Es condicién comun a todas las categorias la localizacion de la residencia siempre en la edificacion
principal, prohibiéndose expresamente su localizacidén en edificaciones auxiliares.

Vivienda en edificacion unifamiliar

Corresponde a la Categoria 1° del uso residencial. Es la edificacion situada en una unica parcela
con acceso independiente desde la via o espacio publico®. En funcién de su relacion con las
edificaciones colindantes puede ser adosada, pareada o aislada segun se define en el articulo 49
de la presente Ordenanza.

La vivienda unifamiliar es aquella en la que en toda la proyeccion vertical de la edificacion familiar
se desarrolla en un unico nucleo de vivienda, aun cuando existan elementos privados comunes.

Dentro de la presente categoria de viviendas unifamiliares se considerardan como tales los
conjuntos de viviendas de edificaciones de una o dos plantas con acceso independiente desde la
via publica que se asienten sobre una parcela comunal, con servicios colectivos al servicio de las
mismas (piscina, area deportiva, garaje, etc.) y que tienen un régimen de propiedad semejante al
establecido por la Ley de Propiedad Horizontal; sin que pueda segregarse tal superficie comunal
proindivisa de las viviendas agrupadas que la posibilitan.

A los efectos del parrafo anterior se diferencian dos superficies: una donde se situara la vivienda
unifamiliar con acceso independiente desde la via publica y otra integrada en una superficie
configurada como elemento comun de la totalidad de las parcelas unifamiliares. Es decir, aquellas
que dispongan de algun elemento comun al grupo de viviendas, tal como viario de acceso, zonas
ajardinadas o de recreo, sd6tano comun destinado a garaje aparcamiento u otros espacios de uso
comunitario. Esta circunstancia debera quedar garantizada mediante la constitucion del régimen
juridico correspondiente que refleje la imposibilidad de disposicion independiente de la parte de
parcela donde se localiza la edificacion y la parte restante del conjunto en que se integra.

Vivienda en edificacion multifamiliar o colectiva

Corresponde a la Categoria 2° de uso residencial. La edificacion multifamiliar o colectiva se da
cuando sobre una Unica parcela se localizan viviendas agrupadas que disponen de acceso comun
y compartido desde el espacio publico en condiciones tales que les pudiera ser de aplicacién la
Ley de Propiedad Horizontal.

Condiciones de la vivienda minima

A efectos de esta Ordenanza se considerara como vivienda minima aquella que cumpla las
siguientes condiciones:

a) Cuente con una superficie Util igual o superior al programa minimo de vivienda social que
conforme a las dimensiones minimas establecidas en las Normas Subsidiarias
corresponde a una superficie minima de 33m?, no incluyéndose en el computo de esta las
terrazas, balcones, miradores y tendederos™.

Cuente con el programa minimo de vivienda formado por estar-comedor, cocina, dormitorio
doble y aseo’", siendo indispensable que el aseo cuente con ducha o bariera y con las
dimensiones que para estas piezas se indican en el articulo siguiente.

Disponer de una estancia de mas de 15,00m? de superficie con hueco a la calle, plaza, o
espacios publicos libres o abiertos entre bloques; se podran considerar exteriores las

68 Art. 9.5. Titulo IX CPU

9 Art. 9.6. Titulo IX CPU

70Art. 9.7.1 Titulo IX CPU (Entendiendo que el “programa minimo de vivienda social” equivale al programa minimo
establecido por la Orden 29 de febrero de 1944 por la que se determinan las condiciones higiénicas minimas
que han de reunir las viviendas, y de acuerdo con lo recogido por el art. 9.12 CPU)

7 Art. 9.12. Titulo IX CPU
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viviendas que tengan huecos a patios privados de manzana o parcela en los que pueda
inscribirse un circulo de 10m de diametro.”

Se configure como vivienda exterior de conformidad con los parametros definidos para los
locales habitables en el Titulo VI de las Normas Subsidiarias y en el articulo 68 de la
presente Ordenanza.”®

Dimensiones minimas de las estancias o piezas.

Las dimensiones minimas de superficie Util de los recintos, estancias o piezas de las viviendas

seran’:
o CociNaiNdePENIENTE .......vuui i 6 m?
e Cocina unida espacialmente al saldon-comedor .............cocooveviiiieeeieiiiiiee e, 5m?2
e Salén-comedor en viviendas de 3 o menos dormitorios... .15 m?
e Salén-comedor en viviendas de mas de 3 dormitorios...........ccccovueeevivnneennnn.. 20 m?
o Dormitorio iINAIVIAUAL ............oouiiiiiiie e 6 m?
o DOrmitorio dODIE .........iiie e 10 m?
LI = 7= o o TSNP 3m?
L 7T RN 1,10 m?
e Escalera en vivienda colectiva............ccoooeiiiiiiiiiiiieiieee, 1m de anchura

La distribucion interior de la vivienda en las piezas destinadas a salon-comedor, permitira la
inscripcion de un circulo de didametro igual o superior 2,70m, tangente a la pared que contenga el
hueco principal de iluminacion y ventilacién natural.

Sera obligatoria la existencia al menos de un bafio por vivienda, cuyo acceso no se produzca a
través de los dormitorios en el caso de tener dos o0 mas dormitorios.

Condiciones de las piezas de las viviendas

Las diferentes piezas que compongan la vivienda tendran la condicion de pieza habitable, salvo el
aseo, vestibulo, pasillo, tendedero, y dependencias similares.

Las condiciones minimas a las que han de sujetarse las piezas de una vivienda son:

a) Cocina: pieza en la que se produce combustién o gases, que dispondra de chimenea para
su evacuacion, independientemente de los huecos de luz y ventilacion.

Pasillo: pieza por la que se accede a las distintas dependencias que componen la vivienda.
Tendran una anchura minima de 0,90m, con un ensanchamiento en la entrada de la
vivienda de 1,20m. Podran existir estrangulamientos que disminuyan el ancho del pasillo
no mas de 0,15m siempre que su longitud no supere los 0,30m y, en ningun caso,
enfrentados a una puerta.

Tendedero: dependencia que puede estar formando parte de la vivienda o fuera de la misma

en un area comun del edificio, y que se utiliza para tender ropa, siendo su implantacion
optativa. En caso de estar incorporado a la vivienda, debera contar con un sistema de
proteccion que dificulte la vision de la ropa tendida desde la via o espacio publico.
Se ejecutaran preferentemente celosias para ocultar los tendederos de los edificios
residenciales de su vision directa desde la via publica; éstas procuraran el soleamiento de
la ropa tendida. Los materiales de las celosias seran acordes con el conjunto de la
edificacion.”

b) Trastero: pieza no habitable destinada a guardar enseres de la vivienda. Se permitira el
destino a trastero de espacios situados en cualquier planta de la edificacion. No obstante,
si debido a la configuracion del edificio resultasen espacios aprovechables para trasteros,
en numero superior al de viviendas, podran autorizarse por los servicios técnicos
municipales mediante informe con la correspondiente justificacion. En todo caso, el
exceso de trasteros respecto al nUmero de viviendas habra de ser vinculado como anexo
de las viviendas o, en otro caso, tendran consideracion de locales comunitarios.

Zonas comunitarias: Se entiende como zonas comunitarias aquellas destinadas a mejorar la
prestacion social de las viviendas y con uso exclusivo para el conjunto de residentes del
edificio. La titularidad de las zonas comunitarias debera quedar vinculada a la de las
viviendas, por lo que el acto de otorgamiento de la licencia de edificacion contendra, como

72 Art. 9.7.2. Titulo IX CPU
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condicién explicita, dicha vinculacion, para que tenga acceso al Registro de la Propiedad
al inscribirse la declaracion de obra nueva correspondiente. En todo caso, las zonas
comunitarias deberan tener la condicién de elemento comun en la propiedad horizontal.

Portales’®

Las nuevas edificaciones plurifamiliares deberan contar con una puerta de entrada diferenciada de
cualquier otro hueco de fachada desde el espacio exterior con unas dimensiones minimas de
1,30m de ancho y mas de 2,00m de altura, salvo mayor exigencia del Cédigo Técnico de la
Edificacion.
a) Los portales tendran una anchura minima de 2,00m hasta el arranque de la escalera
principal y los aparatos elevadores.
b) Los distribuidores de acceso a distintos locales tendran un ancho superior a 1,20m.
c) Laformay superficie de los espacios comunes permitiran el transporte de una persona en
camilla desde cualquier local a la via publica.

Altura libre minima

La altura libre minima en el uso residencial sera la establecida para cada Clave de Ordenanza de
aplicacion de las Normas Urbanisticas, o en la Ordenanza particular del planeamiento incorporado,
especifico o remitido.

No se admitiran descuelgues de vigas, pasos de instalaciones o elementos decorativos que dejen
un paso libre menor de 2,20m en ningun caso.

El punto mas bajo del techo en plantas bajocubierta no tendra una altura inferior a 1,50m.

Dimensiones de los huecos de paso

Salvo mayor exigencia del Cédigo Técnico de la Edificacién, toda vivienda dispondra una puerta de
acceso de dimensiones minimas de 2,00m de altura y 0,80m de anchura.

Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas de paso a las piezas de la vivienda seran de
2,00m de altura, de 0,62m de anchura para los cuartos de aseo y 0,72m para el resto de las
piezas.

Buzones

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

Ventilacién e iluminaciéon”

Ninguna vivienda de nueva edificacion tendra pieza habitable alguna en plantas inferiores a la baja
o con el piso en nivel inferior al del terreno en contacto con ella, salvo en vivienda unifamiliar, que
podra situarse en la planta inmediatamente inferior a la baja si se cumplen las condiciones de
iluminacion y ventilacion natural sefialadas en este articulo, siendo admisible, a tal efecto, la
construccién de patios ingleses conforme al articulo 72. Esta excepcién no sera aplicable para las
piezas de dormitorio que en todo caso se situaran sobre rasante.

A efectos de iluminacién toda pieza habitable y las cocinas deberan disponer de una fachada
acristalada en contacto con el espacio exterior:

a) Con superficie de iluminacion natural no inferior a 1/6 de la superficie en planta de la
estancia en la que se encuentren, con caracter general.
Con superficie de iluminacién natural no inferior a 1/10 de la superficie Util de las estancias
vivideras que aprovechen el volumen bajo cubierta.
A efectos de ventilacion todas las piezas de una vivienda independientemente de su uso o su
ubicacion respecto de la rasante deberan contar con ventilacion.

Las piezas habitables y las cocinas deberan disponer de aberturas practicables, sobre
cerramientos de fachada, dando al espacio exterior para su ventilacion natural directa, con
superficie no inferior a 1/12 de la superficie util de la pieza a la que sirva.

76 Art 7.69. Titulo VIl NGE
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La ventilacibn de las piezas no habitables (aseos, despensas, trasteros, etcétera) podran
resolverse mediante ventilacion natural directa, conducida o mediante ventilacion forzada.

La dimensién minima de cualquier abertura de ventilacion sera de 0,50m?2.

Se respetaran el resto de las condiciones impuestas por el articulo 69 de la presente Ordenanza.

Condiciones de evacuacion de humos y gases’®

Se prohibe evacuar humos y gases al exterior por fachadas, excepto los correspondientes a
calentadores individuales de gases licuados. Los humos deberan llevarse por conductos
apropiados, convenientemente aislados; en todos los casos se garantizara que la salida de humos
en un radio de 4,00m se encuentra en una cota superior a 0,80m de cualquier punto de la cubierta.

En todos Los casos sera necesario que las ventilaciones y chimeneas de garajes y cuartos de
calderas e instalaciones sean totalmente independientes de las ventilaciones forzadas y de las
columnas de ventilacion (shunt) de las viviendas.

Condiciones de los despachos profesionales domésticos

Los despachos profesionales domeésticos son espacios para el desarrollo de actividades
profesionales compatibles con el uso de vivienda, cuando se desarrollan en una o varias de las
piezas de una vivienda que sea el domicilio habitual del titular de la actividad o del representante o
administrador en caso de sociedad, mercantil o civil.

Cumpliran las siguientes condiciones:

a) Seran de aplicacién las condiciones de la vivienda a que estén anexos.

b) Los espacios destinados a ambas funciones estaran diferenciados espacialmente.

c) No podran suponer mas del 30% de la superficie Util de la vivienda.

d) El resto de la vivienda debera cumplir el programa y superficie minima establecidos en el
articulo 109 de la presente Ordenanza.

Condiciones para los apartamentos y viviendas turisticas

Los denominados apartamentos turisticos y viviendas de uso turistico descritos por la Ley 1/1999
de Ordenacion del Turismo de la Comunidad de Madrid y por el Decreto 79/2014 de 10 de julio, no
tendran consideracién de uso Residencial, sino que seran autorizables dentro del uso Comercial
de Establecimientos Hosteleros.

Condiciones para la transformacién de locales a vivienda en edificacién multifamiliar o
colectiva

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

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

a) El programa y superficie minima establecidos en el articulo 109 de esta Ordenanza.

b) El acceso se resolvera bien a través del portal del edificio o bien directamente desde via
publica.

c) Ninguna pieza habitable de la nueva vivienda tendra el nivel de suelo por debajo de la
rasante.
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Condiciones del uso residencial (Lofts) en edificaciones comerciales o industriales

En las parcelas calificadas por el planeamiento como industriales y terciarias en cualquiera de sus
categorias y grados se admitiran el uso residencial de acuerdo con lo establecido en las Claves de
Ordenanza de las Normas Subsidiarias o en la Ordenanza particular del planeamiento de
desarrollo incorporado, especifico o remitido con las siguientes limitaciones:

a)

b)

c)

d)

Se prohibe expresamente el uso residencial, tanto de forma permanente, habitual o
temporal, en parte o toda una edificacion de uso industrial o terciario comercial. En estas
edificaciones se prohiben elementos de mobiliario y enseres, convertibles o no, que
permitan en su conjunto pernoctar o realizar actividades propias del uso residencial.

En las edificaciones comerciales o industriales se prohibe igualmente la instalacién de
cocinas, sean cerradas o abiertas, asi como la presencia de elementos como solados,
alicatados, tomas de corriente, extractores u otros que faciliten su implantacion posterior.
Se admitira Unicamente disponer de un Unico espacio dentro del espacio general de la
actividad, sin cerrar por elementos fijos o desmontables, para la ubicacién de una nevera
y un horno microondas, no admitiéndose la instalacion ni preinstalacion de lavadoras,
lavavajillas, secadoras, fregaderos ni otros elementos propios del uso residencial.

Se prohibe también la compartimentacion con cualquier tipo de division fija o desmontable
para la instalacién de dormitorios o la disposicién o presencia de elementos como tomas
de corriente, interruptores, armarios u otros que faciliten su implantacion posterior.

Como excepcidén a lo anterior, los servicios técnicos municipales podran autorizar la
exencion del cumplimiento de alguna de las prohibiciones, si la actividad lo requiriera,
siendo obligatorio en este caso la solicitud y concesion conjunta de las licencias de obras
y actividad, asi como las correspondientes de primera ocupacion y funcionamiento, a fin
de garantizar el ajuste de lo proyectado a la obra ejecutada. Las excepciones deberan
justificarse expresamente en los proyectos de obras y actividad que se admitiran
unicamente por razén de las caracteristicas o necesidades de la actividad.

USO PUBLICO COMERCIAL

Definicién™

Comprende los espacios y locales destinados a actividades terciarias de caracter privado,
despachos profesionales, asi como los abiertos al publico destinados a compraventa de
mercancias al por menor (comercio minorista en general) o a proporcionar servicios privados a la
poblacién (peluquerias, bares, oficinas, etc.), con pequefias areas destinadas a transformacién de
productos para la actividad.

Subclases del uso publico comercial

Dentro del uso publico comercial se distinguen las siguientes subclases de uso:

a)
b)
c)

Comercios
Oficinas y despachos profesionales
Establecimientos hosteleros

SECCION 1. COMERCIOS

Definicion

Se entiende por comercio el uso publico comercial que se destina:

a)

b)

bien a suministrar mercancias al publico mediante ventas al por menor que podran contar
con pequefias areas destinadas a la transformacién de productos para la actividad
(comercio minorista en general) como, por ejemplo: papelerias, lencerias,
establecimientos de venta de alimentos, tiendas de ropa, y cualquier otro establecimiento
asimilable.

0 bien a prestar servicios a particulares como, por ejemplo: peluquerias, centros de
estética, ensefianzas no regladas (centros de idiomas, academias, etc.) o cualquier otro
asimilable.

79Art. 9.13. Titulo IX CPU
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Se incluyen en el uso comercial las estaciones de servicio, que son las instalaciones dedicadas al
suministro y venta al publico de gasolinas, gasoleos, gases licuados de petrdleo o cualquier otro
tipo de energia, para vehiculos. Se regiran por el Real Decreto 706/2017 de la Instruccion Técnica
Complementaria MI-IP 04 “Instalaciones para suministro a vehiculos” asi como por la normativa
especifica de aplicacion.

Se incluyen en el uso comercial, quedando limitado su establecimiento a la planta baja o edificio
exclusivo®:

a) Los locutorios, que son establecimientos que prestan servicios de comunicacion,
telefonia, fax e Internet y envio de dinero, las lavanderias y tintorerias.

b) Las salas de juegos, bingos, casinos, salas recreativas, con los requisitos y las
limitaciones impuestas por la legislacion vigente.

Categorias®'
Se establecen las siguientes categorias:

a) Categoria 1% Comercios localizados en cualquier planta de la edificacion principal, sin
que la superficie dedicada a este uso supere el 50% de la superficie total edificable sino
se localiza en planta baja.

b) Categoria 2% Comercios localizados en planta baja de la edificacion.

c) Categoria 32 Comercios localizados en edificio exclusivo.

Condiciones minimas de utilizacion y accesibilidad en el uso comercial 2

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la superficie de venta,
esta dimensién se entendera como la suma de la superficie Gtil de todos los locales en los que se
produce el intercambio comercial o en los que el publico accede a los productos, tales como
mostradores, vitrinas y gondolas de exposicion, probadores, cajas, etc., los espacios de
permanencia y paso de los trabajadores y del publico; se excluyen expresamente las superficies
destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por el publico, zonas de carga y descarga y los
aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de acceso restringido.

La altura libre minima de los locales comerciales sera la establecida para cada Clave de
Ordenanza de aplicacion de las Normas Urbanisticas, o en la Ordenanza particular del
planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Se admitiran los descuelgues de instalaciones, elementos estructurales o decorativos que queden
debidamente justificados y siempre que cumplan la normativa supramunicipal en vigor.

Las condiciones minimas de accesibilidad y utilizacién de las zonas de uso publico cumpliran la
normativa supramunicipal en vigor y como minimo:

a) Todos los recorridos accesibles al publico tendran una achura minima de 0,90m
debiéndose salvar los desniveles con rampas o escaleras de anchura acorde con lo
establecido en el articulo 7.70 de las Normas Subsidiarias, asi como en el articulo 86 de
la presente Ordenanza.

Cuando sea exigible ascensor conforme a la normativa de accesibilidad aplicable se dispondra
uno por cada 500m? o fraccion de superficie de la planta superior a la baja. Si fueran
necesarios dos 0 mas ascensores, se podra sustituir por escaleras mecanicas todos
menos uno.

En usos comerciales de venta al publico la zona destinada no podra ser inferior a 5,50m>.

El acceso desde la via publica tendra una anchura no menor de 2,00m y los huecos de paso
interiores para el publico seran al menos de 0,82m debiéndose abatir en todos los casos
hacia el exterior; los distribuidores tendran un ancho de 1,20m.

Los comercios no podran servir de paso 0 acceso a ninguna vivienda.

Los locales destinados a locutorios no seran compatibles con otra actividad. Tendran una
superficie minima de 20m? para dos cabinas, incrementandose dicha superficie a razén de 2,00m?
por cada cabina o puesto de comunicacion telefonica, de fax o comunicacién por Internet adicional.
Los locales y sus instalaciones cumpliran las condiciones fijadas para el uso comercial en general.

80Se corresponderan con la categoria 22 y 32, art 9.14. CPU
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Aseos

Cada comercio dispondra de la dotacion de aseo y/o vestuario para el personal que fuera
necesaria de conformidad con lo dispuesto por la normativa vigente de seguridad y salud en los
lugares de trabajo.

Los establecimientos comerciales contaran con la dotacion de aseo publico exigida por la
normativa sectorial que les fuera de aplicacion, y en todo caso, aquellos que cuenten con
superficie de venta superior a 250m? dispondran de un cuarto de aseo de uso publico, adaptado,
compuesto como minimo por un inodoro y un lavabo.

Ventilacién e iluminacion

Las condiciones ambientales de ventilacion e iluminacion de los comercios seran con caracter
general las que le sean de aplicacién de las sefialadas en los articulos 9.8 a 9.12 del uso
residencial 8 de las Normas Subsidiarias y en todo caso se ajustaran a lo establecido en la
normativa sectorial aplicable vigente sobre disposiciones minimas de seguridad y salud en los
lugares de trabajo (RD. 486/1997 de 14 de abril).

Uso comercial en locales en plantas semisé6tano y s6tanos®.

Los sétanos y semiso6tanos de las obras de nueva planta que se destinen a usos publicos
necesariamente deberan estar ligados a la actividad de la planta superior y no podran representar,
cuando se destinen a uso con acceso del publico general, mas del 50% de la superficie total de la
actividad.

Ordenacién de la carga y descarga

Los locales con una superficie utii de venta superior a 500m? dispondran, dentro de su
establecimiento, ademas de los aparcamientos obligatorios, de una darsena con altura libre
minima 3,40m. Sus dimensiones en planta tendran como minimo 7,00m por 4,00m y estaran
dispuestas de tal forma que permitan las operaciones de carga y descarga en cada una de ellas
simultaneamente sin entorpecer el acceso de vehiculos.

Para superficies utiles de venta superiores a 1.000m? debera duplicarse dicho espacio y afiadirse
una unidad mas por cada 500m? mas de superficie.

Almacenaje y venta de productos alimentarios

Los locales de comercio alimentario dispondran de un almacén o trastienda, debidamente
acondicionado para la conservacion de alimentos con una superficie minima del 10% de la
superficie de venta del local destinados a estas mercancias, con una dimensiéon minima de 3,00m?
y que cuente con ventilacion y temperatura adecuada para los productos de venta.

Grandes superficies comerciales

En relaciéon con los denominados “grandes establecimientos comerciales” se aplicara la normativa
vigente de Comercio de la Comunidad de Madrid. Se requerira un estudio de trafico que demuestre
la eficacia de las medidas correctoras que se propongan para minimizar el impacto del trafico de
vehiculos en la red viaria municipal.

OFICINAS Y DESPACHOS PROFESIONALES

Definiciéon
Uso publico comercial que se corresponde con las actividades terciarias que se dirigen como
funcion principal a prestar servicios administrativos, técnicos, financieros, de informacién u otros,

realizados basicamente a partir del manejo y transmision de informacién. Se incluyen en esta
seccion actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras
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actividades principales no de oficina (industria, construccién o servicios) que consumen un espacio
propio e independiente; asi como las agencias de viajes, inmobiliarias, de seguros,
establecimientos bancarios y de atencion al publico de las compafias suministradoras de energia,
o establecimientos similares. También forman parte de esta categoria los despachos profesionales
tales como despachos de abogados, gestorias administrativas, administradores de fincas, estudios
de arquitectura, y otras que presenten caracteristicas adecuadas a la definicion anterior. Se
asimilaran también a esta categoria las consultas médicas sin internamiento, de hasta tres
especialistas tales como odontélogos, oftalmélogos o psicélogos que, en todo caso, deberan
cumplir las condiciones de la normativa sectorial de aplicacion.

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes sobre la materia y las que se
establezcan en los puntos siguientes.

Categorias®>

Se establecen las siguientes categorias:

a) Categoria 12 Oficinas y despachos profesionales localizados en cualquier planta de la
edificacion principal, sin que la superficie dedicada a este uso supere el 50% de la
superficie total edificable sino se localiza en planta baja.

Categoria 22: Oficinas y despachos profesionales localizados en planta baja de la edificacion.

Categoria 3%: Oficinas y despachos profesionales localizados en edificio exclusivo.

Condiciones minimas de utilizacién y accesibilidad en oficinas y despachos profesionales®

La altura libre minima de los locales de oficinas y despachos profesionales sera la establecida para
cada Clave de Ordenanza de aplicacion de las Normas Urbanisticas, o en la Ordenanza particular
del planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Se admitiran los descuelgues de instalaciones, elementos estructurales o decorativos que queden
debidamente justificados y siempre que cumplan la normativa supramunicipal en vigor.

Las condiciones minimas de accesibilidad y utilizaciéon de las zonas de uso publico cumpliran la
normativa supramunicipal en vigor y como minimo:

a) Todos los recorridos accesibles al publico tendran una achura minima de 0,90m
debiéndose salvar los desniveles con rampas o escaleras de anchura acorde con lo
establecido en el articulo 7.70 de las Normas Subsidiarias, asi como en el articulo 86 de
la presente Ordenanza.

Excepto en el caso de los despachos profesionales, el acceso desde la via publica tendra una
anchura no menor de 2,00m y los huecos de paso interiores para el publico seran al
menos de 0,82m debiéndose abatir en todos los casos hacia el exterior; los distribuidores
tendran un ancho de 1,20m.

Aseos

Cada despacho profesional dispondra de la dotacion de aseo y/o vestuario para el personal que
fuera necesaria de conformidad con lo dispuesto por la normativa vigente de seguridad y salud en
los lugares de trabajo.

Las oficinas y despachos profesionales contaran con la dotacion de aseo publico exigida por la
normativa sectorial que les fuera de aplicacion, y en todo caso, aquellos que cuenten con
superficie superior a 250m? dispondran de un cuarto de aseo de uso publico, adaptado, compuesto
como minimo por un inodoro y un lavabo.

Ventilacion e iluminacion

Las condiciones ambientales de ventilacién e iluminacion de las oficinas y despachos seran con
caracter general las que le sean de aplicacion de las sefialadas en los articulos 9.8 a 9.12 del uso
residencial®’de las Normas Subsidiarias y en todo caso se ajustaran a lo establecido en la
normativa sectorial aplicable vigente sobre disposiciones minimas de seguridad y salud en los
lugares de trabajo (RD. 486/1997 de 14 de abril).
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Uso de oficinas en locales en plantas semisétano y sétanos®

Los sétanos y semis6tanos de las obras de nueva planta que se destinen a usos publicos
necesariamente deberan estar ligados a la actividad de la planta superior y no podran representar,
cuando se destinen a uso con acceso del publico general, mas del 50% de la superficie total de la
actividad, cumpliendo con las restantes condiciones de accesibilidad y seguridad de aplicacion.

ESTABLECIMIENTOS HOSTELEROS

Definicion
Uso publico comercial destinado a proporcionar comida, bebida (bares, cafeterias, restaurantes,

heladerias u otros) o alojamiento temporal a las personas (pensiones, hostales, hospederias,
hoteles u otros).

Categorias®

Se establecen las siguientes categorias:

a) Categoria 12: Establecimientos hosteleros localizados en cualquier planta de la edificacion
principal, sin que la superficie dedicada a este uso supere el 50% de la superficie total
edificable sino se localiza en planta baja.

Categoria 22: Establecimientos hosteleros localizados en planta baja de la edificacion.

Categoria 3% Establecimientos hosteleros localizados en edificio exclusivo.

Condiciones minimas de utilizacion y accesibilidad en establecimientos hosteleros®®

La altura libre minima de los establecimientos hosteleros sera la establecida para cada Clave de
Ordenanza de aplicacion de las Normas Urbanisticas, o en la Ordenanza particular del
planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Se admitiran los descuelgues de instalaciones, elementos estructurales o decorativos que queden
debidamente justificados y siempre que cumplan la normativa supramunicipal en vigor.

Las condiciones minimas de accesibilidad y utilizacién de las zonas de uso publico cumpliran la
normativa supramunicipal en vigor y como minimo:

a) Todos los recorridos accesibles al publico tendran una achura minima de 0,90m
debiéndose salvar los desniveles con rampas o escaleras de anchura acorde con lo
establecido en el articulo 7.70 de las Normas Subsidiarias, asi como en el articulo 86 de
la presente Ordenanza.

El acceso desde la via publica tendra una anchura no menor de 2,00m y los huecos de paso
interiores para el publico seran al menos de 0,82m debiéndose abatir en todos los casos
hacia el exterior; los distribuidores tendran un ancho de 1,20m.

Aseos y vestuarios

Cada establecimiento hostelero de comida y bebida dispondra de la dotacién de aseo y/o vestuario
para el personal que fuera necesaria de conformidad con lo dispuesto por la normativa vigente de
seguridad y salud en los lugares de trabajo. En todo caso esta dotacién sera obligatoria en caso de
que el local disponga de cocina.

Cada establecimiento hostelero dispondra de la dotacién de aseo publico exigida por la normativa
sectorial que le fuera de aplicacion, y en todo caso, en la siguiente proporcion:

a) Hasta 200m? de superficie util para el publico, con aforo menor de 50 personas, un aseo
compartido (unisex) accesible dotado de inodoro y lavabo.

A partir de 200m? o mas de superficie util para el publico, con aforo mayor de 50 personas, un
aseo dotado de inodoro y lavabo para cada sexo. Uno de los dos debera ser accesible.

Por cada 200m? o fraccion de superficie Util adicional para el publico, se aumentara un inodoro
y un lavabo a cada aseo por sexo.
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Estan exentos del cumplir las condiciones de cuartos de aseo los locales de menos de 100m?
ubicados en centros comerciales que cuenten con cuartos de aseo para ambos sexos y adaptados
que estén situados a menos de 50m del local.

En ningun caso los aseos destinados al publico del uso hostelero podran comunicar directamente
con el resto de los locales, para lo cual debera instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

Ventilacién e iluminacion

Las condiciones ambientales de ventilacion e iluminacion de los establecimientos hosteleros seran
con caracter general las que le sean de aplicacion de las sefialadas en los articulos 9.8 a 9.12 del
uso residencial®' de las Normas Subsidiarias y en todo caso se ajustaran a lo establecido en la
normativa sectorial aplicable vigente sobre disposiciones minimas de seguridad y salud en los
lugares de trabajo (RD. 486/1997 de 14 de abril).

La ventilacion de los locales de uso hostelero con superficie inferior a 150 m? podra disponer de
salida a fachada cumpliendo las condiciones establecidas para las instalaciones de climatizacion
en el articulo 70 de la presente Ordenanza y las estéticas sobre instalaciones en fachada del
articulo 92.

Las chimeneas de cocinas o cualquier instalacion de preparacion de alimentos que originen gases,
humos y olores cumpliran lo establecido en el articulo 69 de la presente Ordenanza para estas
instalaciones.

Cuartos de basura

Los locales de uso hostelero dispondran de un recinto exclusivo destinado a basuras que
cumpliran la normativa supramunicipal de aplicacion, con unas dimensiones proporcionales a la
entidad del local al que sirvan y como minimo de 1,00 x 1,00 m? para albergar un contenedor
normalizado de 240 litros. El cuarto de basuras contara con ventilacion independiente, agua
corriente y sumidero y pavimento y paredes impermeables.

Aislamiento acustico

Todos los locales de uso hostelero dispondran de un aislamiento acustico adecuado al uso de que
se trate. Para ello deberan cumplir las exigencias de la normativa vigente, en especial el contenido
del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones
acusticas.

Efectos aditivos

El Ayuntamiento podra limitar la instalacion de establecimientos destinados al uso hostelero si por
una concentracion excesiva de éstos, se pueden producir efectos aditivos que planteen una
problematica sobre los habitantes de las construcciones destinadas al uso principal fijado por las
Normas Subsidiarias de la zona.

Localizacion en plantas semisétano y sétanos del uso hostelero®?

Los sétanos y semis6tanos de las obras de nueva planta que se destinen a usos publicos
necesariamente deberan estar ligados a la actividad de la planta superior y no podran representar,
cuando se destinen a uso con acceso del publico general, mas del 50% de la superficie total de la
actividad, cumpliendo con las restantes condiciones de accesibilidad y seguridad de aplicacion.

Terrazas anexas a establecimientos hosteleros de comida y bebida

Se habran de cumplir las determinaciones de la vigente Ordenanza Reguladora de veladores de
Grifidn.
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Establecimientos hosteleros de comida y bebida

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes en materia de policia de
espectaculos publicos y actividades recreativas, asi como las que le fueren de aplicacién sobre las
condiciones higiénicas sanitarias de establecimientos donde se elaboran y consumen bebidas y
comidas.

Establecimientos hosteleros especiales de comida y bebida

Se incluyen en el uso publico comercial como establecimientos hosteleros de comida y bebida los
siguientes establecimientos especiales: discotecas, bares especiales, pubs, salas de baile o fiesta
u otros similares a juicio de los servicios técnicos municipales.

Establecimientos hosteleros de alojamiento temporal a las personas

Cumpliran las condiciones especificas que le sean de aplicacién de entre las fijadas para el uso de
vivienda, asi como las establecidas en la normativa sectorial aplicable vigente de Ordenacién de
Establecimientos Hoteleros de la Comunidad de Madrid (Decreto 159/2003 de 10 de julio).

USO DOTACIONAL

Definicion
El uso dotacional corresponde a los espacios y locales destinados a actividades dotacionales de
uso tanto publico como privado, proporcionando a los ciudadanos prestaciones sociales para su

desarrollo integral y su bienestar, tanto educativas como asistenciales, de recreo o esparcimiento,
y/o servicios propios de la vida urbana.

Subclases del uso publico dotacional
Dentro del uso publico comercial se distinguen las siguientes subclases de uso:

a) Ensefianza o investigacion (dotacional educativo)

b) Asistencia médica, veterinaria o quirurgica (dotacional sanitario)

c) Centros de prestacion de servicios de asistencia social (dotacional asistencial)
d) Conjuntos destinados al culto (dotacional religioso)

e) Centros deportivos (dotacional deportivo)

f)  Centros para la Administracién Publica (dotacional administrativo)

g) Centros culturales, de reunién y espectaculos

h) Centro de servicios infraestructurales

Categorias®
Dentro del uso dotacional se establecen las siguientes categorias:

a) Categoria 12: Centros de ensefianza o investigacion en todos sus grados, asi como
centros de prestacion de asistencia médico-veterinaria y quirdrgica sin hospitalizacion y
centros de asistencia social sin residencia colectiva aneja sin que la superficie dedicada a
este uso supere en ningun caso el 50% de la superficie edificada y teniendo siempre
acceso desde la planta baja.

b) Categoria 22. Centros de ensefianza e investigacion en todos sus grados en edificio
exclusivo.

c) Categoria 32. Centros de prestacién de asistencia médico-veterinaria y quirdrgica con o
sin hospitalizacién, centros de prestacion de servicios de asistencia social, con o sin
residencia aneja, conjuntos destinados al culto y reunién con residencia aneja, en edificio
exclusivo en todos los casos.

d) Categoria 42. Centros de reunion y espectaculos para el desarrollo tanto de la vida de
relacién como de actividades culturales y de recreo en edificio exclusivo.

e) Categoria 5% Centros para la Administracién Publica localizados en planta baja o en
edifico exclusivo no incluidos en el Uso Publico Comercial: comercial, oficinas, hostelero.
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SECCION 1. ENSENANZA O INVESTIGACION (DOTACIONAL EDUCATIVO)

Definicion
Corresponde a las Categorias 12 y 22 del uso dotacional. Comprende la formacion intelectual de
las personas mediante la ensefianza de cualquier nivel reglado, y la investigacion.

Los centros escolares de ensefianza reglada, universitarios y de investigacion deberan estar
ubicados en edificios destinados exclusivamente a esos fines, a excepcién de los centros de
educacion infantil que podran localizarse en edificios con otros usos.

Altura libre minima

La altura libre minima del uso dotacional educativo sera la establecida para cada Clave de
Ordenanza de aplicacion de las Normas Urbanisticas, o en la Ordenanza particular del
planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Se admitiran los descuelgues de instalaciones, elementos estructurales o decorativos que queden
debidamente justificados y siempre que cumplan la normativa supramunicipal en vigor.

Aseos

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

ASISTENCIA MEDICA, VETERINARIA Y QUIRURGICA (DOTACIONAL SANITARIO)

Definicion
Corresponde a las Categorias 12 y 32 del uso dotacional. Comprende la prestacion de asistencia
meédica y servicios quirargicos en régimen de ambulatorio o con hospitalizacion, clinicas

veterinarias, etc., excluyendo las consultas médicas sin internamiento que se presten en
despachos profesionales.

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones sectoriales vigentes.

Altura libre minima

La altura libre minima del uso dotacional sanitario sera la establecida para cada Clave de
Ordenanza de aplicacion de las Normas Urbanisticas, o en la Ordenanza particular del
planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Se admitiran los descuelgues de instalaciones, elementos estructurales o decorativos que queden
debidamente justificados y siempre que cumplan la normativa supramunicipal en vigor.

Aseos y vestuario

Los locales dispondran de la dotacién de aseo y/o vestuario para el personal que fuera necesaria
de conformidad con lo dispuesto por la normativa vigente de seguridad y salud en los lugares de
trabajo.

Contaran, asi mismo, con la dotacién de aseo publico exigida por la normativa sectorial que les
fuera de aplicacion, y en todo caso, si su superficie fuera superior a 250m? dispondran de un cuarto
de aseo de uso publico, adaptado, compuesto como minimo por un inodoro y un lavabo.
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CENTROS DE PRESTACION DE SERVICIOS DE ASISTENCIA SOCIAL (DOTACIONAL
ASISTENCIAL)

Definicion

Corresponde a las Categorias 12 y 32 del uso dotacional. Comprende la prestacion de asistencia
no especificamente sanitaria, mediante servicios sociales o ayudas a colectivos especificos como
familia e infancia, personas discapacitadas, tercera edad (centros de dia, residencias de mayores

asistidas o no asistidas), juventud (residencias de estudiantes vinculadas a entidad educativa),
migrantes o personas maltratadas (centros de acogida).

Se incluiran también dentro del uso dotacional asistencial el alojamiento de caracter indivisible que
facilite la convivencia de personas adscritas a colectivos definidos por sus vinculos de edad,
valores, caracter social o similares. La definicién del colectivo adscrito a estos usos debera quedar
justificado conforme a sus necesidades comunes de caracter asistencial.

Cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones sectoriales vigentes.

Altura libre minima

La altura libre minima del uso dotacional educativo sera la establecida para cada Clave de
Ordenanza de aplicacion de las Normas Urbanisticas, o en la Ordenanza particular del
planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Se admitiran los descuelgues de instalaciones, elementos estructurales o decorativos que queden
debidamente justificados y siempre que cumplan la normativa supramunicipal en vigor.

Aseos y vestuario

Cada local dispondra de la dotacién de aseo y/o vestuario para el personal que fuera necesaria de
conformidad con lo dispuesto por la normativa vigente de seguridad y salud en los lugares de
trabajo.

Contaran, asi mismo, con la dotacion de aseo publico exigida por la normativa sectorial que les
fuera de aplicacion, y en todo caso, si su superficie fuera superior a 250m? dispondran de un cuarto
de aseo de uso publico, adaptado, compuesto como minimo por un inodoro y un lavabo.

CONJUNTOS DESTINADOS AL CULTO (DOTACIONAL RELIGIOSO)

Definicion
Corresponde a la Categoria3? del uso dotacional. Comprende la celebracion de los diferentes
cultos religiosos, asi como la residencia aneja vinculada a ellos.

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones sectoriales vigentes.

Altura libre minima

La altura libre minima del uso dotacional educativo sera la establecida para cada Clave de
Ordenanza de aplicacion de las Normas Urbanisticas, o en la Ordenanza particular del
planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Se admitiran los descuelgues de instalaciones, elementos estructurales o decorativos que queden
debidamente justificados y siempre que cumplan la normativa supramunicipal en vigor.

Aseo

Los locales de uso religioso dispondran de la dotacion de aseo para el personal que fuera
necesaria de conformidad con lo dispuesto por la normativa vigente de seguridad y salud en los
lugares de trabajo.
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Contaran, asi mismo, con la dotacién de aseo publico exigida por la normativa sectorial que les
fuera de aplicacion, y en todo caso, si su superficie fuera superior a 250m? dispondran de un cuarto
de aseo de uso publico, adaptado, compuesto como minimo por un inodoro y un lavabo.

CENTROS DEPORTIVOS (DOTACIONAL DEPORTIVO)

Definicion
Corresponde a la Categoria 32 del uso dotacional. Comprende las instalaciones para la practica del
deporte y el desarrollo de la cultura fisica.

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones sectoriales vigentes.

Altura libre minima

La altura libre minima del uso dotacional deportivo sera la establecida para cada Clave de
Ordenanza de aplicacion de las Normas Urbanisticas, o en la Ordenanza particular del
planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Se admitiran los descuelgues de instalaciones, elementos estructurales o decorativos que queden
debidamente justificados y siempre que cumplan la normativa supramunicipal en vigor.

Aseos y vestuarios

Cada local dispondra de la dotacion de aseo y/o vestuario para el personal que fuera necesaria de
conformidad con lo dispuesto por la normativa vigente de seguridad y salud en los lugares de
trabajo.

Contaran, asi mismo, con la dotacion de aseo y vestuario publicos exigida por la normativa
sectorial que les fuera de aplicacién, y en todo caso, si su superficie fuera superior a 250m?
dispondran ademas de vestuarios de uso publico diferenciados por sexos y de un cuarto de aseo
de uso publico, adaptado, compuesto como minimo por un inodoro y un lavabo.

CENTROS CULTURALES, CENTROS DE REUNION Y ESPECTACULOS

Definicion

Corresponde a la Categoria 42 del uso dotacional. Comprende las actividades -culturales
destinadas a la custodia, transmision y conservacion del conocimiento, fomento y difusién de la
cultura y exhibicion de las artes, asi como las actividades de relacion social tendentes al fomento
de la vida asociativa, tales como instalaciones especializadas destinadas a actividades culturales,
recreativas y de ocio como bibliotecas, archivos, salas de exposiciones y congresos, salas de arte,
jardines botanicos, planetarios, zoolégicos, acuarios, parques acuaticos y parques cientificos y
recreativos, videotecas, museos, cines, teatros, auditorios u otros similares.

En general, cumpliran las condiciones que se fijan para el uso publico comercial o el que mas se
aproxime al uso que realmente vaya a darse, salvo justificacion suficiente a juicio de los servicios
técnicos municipales.

CENTROS PARA LA ADMINISTRACION PUBLICA (DOTACIONAL ADMINISTRATIVO)

Definicion

Corresponde a la Categoria 5% del uso dotacional. Comprende los servicios mediante los que se
desarrollan las tareas de la gestion de los asuntos de las Administraciones publicas en todos sus
niveles y sus Organismos Autonomos, servicios de informacion y comunicaciones, agencias de
noticias o de informacion turistica, sedes de participacion politica o sindical, organizaciones
asociativas, profesionales, o con otros fines no lucrativos.
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En general, cumpliran las condiciones que se fijan para el uso publico comercial de oficinas y
despachos profesionales o el que mas se aproxime al uso que realmente vaya a darse, salvo
justificacion suficiente a juicio de los servicios técnicos municipales.

CENTROS DE SERVICIOS

Definicion
Comprenderan actividades de servicios urbanos e infraestructuras, incluidas aquellas actividades

basadas en nuevas tecnologias, telecomunicaciones y otras cuyo objeto de produccién sea el
manejo de informacion, calculo y proceso de datos.

Se regularan por la normativa de ambito estatal o regional que les afecte, por las necesidades
propias del uso requerido, por las establecidas en estas Normas, y, en su caso, por la
reglamentacion de las Compafiias que las tutelen.

En general, cumpliran las condiciones del uso que mas se aproxime al uso que realmente vaya a
darse, salvo justificacion suficiente a juicio de los servicios técnicos municipales.

USO INDUSTRIAL

Definicion
Comprende los espacios y establecimientos dedicados tanto a la obtencién y transformacion de

materias primas o semielaboradas como al almacenamiento de las mismas, a la investigacion y
desarrollo y a la tecnologia aplicada.

Subclases del uso industrial
Dentro del uso publico comercial se distinguen las siguientes subclases de uso:

a) Pequena industria, almacenes y talleres artesanales
b) Industria media y almacén logistico
c) Gran industria

Categorias®
Se consideran las siguientes categorias:

a) Categoria 12. Pequefias industrias, almacenes o talleres artesanales con instalaciones no
molestas para el uso residencial, y compatibles totalmente con él, que no desprendan
gases, polvo ni olores ni originen ruidos por vibraciones que pudieran causar molestias al
vecindario.

b) Categoria 22. Pequefias industrias, almacenes, talleres de servicios admisibles en
contigliidad con la residencia con la adopcién de fuertes medidas correctoras en edificios
exclusivos, que generan un reducido nivel de transito y no sean industrias insalubres,
nocivas o peligrosas.

c) Categoria 32 Industrias y almacenes incompatibles con otros usos que no sean
industriales bien por las molestias propias o por las derivadas de su implantacion que
obligan a una ubicacién dentro de areas exclusivas para actividades econémicas.

d) Categoria 42. Industrias de explotacion de recursos naturales o formas de energia, asi
como actividades clasificadas como peligrosas que no pueden implantarse en el medio
urbano.

SECCION 1. PEQUENA INDUSTRIA, ALMACENES Y TALLERES ARTESANALES

Definicion
Comprende aquellas actividades que ocupan superficies cuyo objeto principal es la produccion,

transformacion y reparacion de bienes o prestacion de servicios realizados mediante un proceso
en el que la intervencion personal constituye un factor predominante, determinandose un resultado
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final individualizado que no se acomoda a la produccion industrial totalmente mecanizada o en
grandes series. Se incluiran en esta seccion las siguientes tipologias de uso:

a) Talleres del automovil: comprende aquellas actividades cuya funcion principal es reparar,
conservar o mantener vehiculos no industriales.

Almacenes: comprende aquellas actividades de guarda, conservacion y distribucion de
productos naturales, materias primas o articulos manufacturados con suministro a
minoristas. Se incluye en esta definicion los mini almacenes para la guarda de enseres
que constituyen un conjunto de espacios de un mismo titular que comparten zonas
comunes de acceso y circulacion.

Taller artesanal: Que comprende actividades cuya funcién principal es la obtencion,
transformacion, conservacion, restauracion o reparacion de bienes y productos,
generalmente individualizables, por procedimientos no seriados o en pequefas series, en
las que la intervencion directa del operario o artesano adquiere especial relevancia.

Esta subclase de uso industrial se encuadra dentro de las categorias 12 y 22 estableciéndose los
siguientes limites:

a) Categoria 1% actividades desarrolladas en locales de hasta 200m? que son compatibles
con el uso residencial y no molestas, ni originan gases, polvo, olores, ruidos o vibraciones
que pudieran causar molestias al vecindario.

Categoria 22: actividades desarrolladas en locales de mas de 200m? o aquellas que, siendo
admisibles en contigtiidad con el uso residencial, no sean nocivas, insalubres o peligrosas
pero que requieren adoptar fuertes medidas correctoras.

Los locales destinados a estos usos, ademas de las condiciones establecidas en la legislacion
sobre Seguridad e Higiene del Trabajo, en cuanto le fueren de aplicacion, cumpliran las
condiciones que se establecen en los articulos siguientes.

Altura libre minima

La altura libre minima del uso dotacional centros para la administracion publica sera la establecida
para cada Clave de Ordenanza de aplicacién de las Normas Urbanisticas, o en la Ordenanza
particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Se admitiran los descuelgues de instalaciones, elementos estructurales o decorativos que queden
debidamente justificados y siempre que cumplan la normativa supramunicipal en vigor.

Aseos

Cada industria, almacén o taller dispondra de la dotacién de aseo y/o vestuario para el personal
que fuera necesaria de conformidad con lo dispuesto por la normativa vigente de seguridad y salud
en los lugares de trabajo, y en todo caso se establece como minima la siguiente dotacion de
servicios higiénicos en funcién del numero de trabajadores:

a) Hasta 10 trabajadores, un inodoro, un lavabo y una ducha para su utilizacion indistinta por
ambos sexos, debiendo preverse una compartimentacion por separado de los mismos.

b) Por cada 10 trabajadores adicionales o fraccién se aumentara un inodoro, un lavabo, y
una ducha.

c) En el caso de haber mas de 10 trabajadores, la disposicion de los elementos permitira su
separacion por sexos si fuera necesario.

Potencia instalada®

Para el computo de potencia electromecanica instalada se sumaran las potencias de los motores
que accionan las maquinas y aparatos siguiendo los siguientes criterios:

a) En la potencia no se computara la necesaria para accionar montacargas, ascensores,
climatizacion del local, asi como herramientas portatiles de potencia inferior a medio
caballo de vapor. En concreto se descontara:

1. Hasta un maximo de cuatro maquinas portatiles de hasta 400W.
Las instalaciones de aire acondicionado y ventilacién forzada.

Las instalaciones neumaticas de transporte interior.

Las bombas para elevacion de agua.

95Art. 9.29 Titulo IX CPU

BOCM-20231026-50



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.0.C.M. Nim. 255 JUEVES 26 DE OCTUBRE DE 2023 Pédg. 235

b) La superficie computada no incluira mas que la destinada a produccion con exclusion de
la destinada a almacenes, oficinas y otras dependencias no ligadas al proceso productivo.

c) Excepcionalmente, fuera de los poligonos industriales los limites de potencia para el total
de la instalaciéon podran ser rebasados en aquellos casos en que, previo informe favorable
de los Servicios Técnicos Municipales, se impongan a la actividad las medidas
correctoras necesarias para suprimir el grado de molestias, nocividad y peligrosidad.

Carga y descarga en almacenes

Cuando la superficie de produccion o almacenaje supere los quinientos 500m?, la instalacion
dispondra de una zona exclusiva para la carga y descarga de los productos en el interior de la
parcela, dentro o fuera del edificio, de tamafio suficiente para estacionar un camién, con unas
bandas perimetrales de 1,00m.

Para superficies superiores a 1.000m? debera duplicarse dicho espacio y afiadirse una unidad mas
por cada 1.000m? mas de superficie de produccion o almacenaje.

Residuos y Vertidos industriales®

Todos los residuos producidos por la industria que no puedan ser recogidos por el Servicio
Municipal de Basuras, deberan ser llevados directamente al vertedero por cuenta del titular.

Las aguas residuales procedentes de las industrias cumpliran las condiciones de los vertidos de
aguas residuales expresadas tanto en la normativa urbanistica como sectorial de aplicacion.

Las instalaciones de elevados consumos de agua, tales como instalaciones de lavado, deberan
justificar adecuadamente dentro del proyecto de instalacién el destino de la misma y la posibilidad
y volumen de reciclaje que se prevé en la explotacion industrial.

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

Condiciones especificas de locales destinados a taller del automévil

Los talleres del automovil, ademas de las condiciones establecidas anteriormente y las
establecidas en las disposiciones vigentes que le fueran de aplicacién, cumpliran las siguientes:

a) La superficie minima del local sera de 100m? y dispondra de la dotacién minima de
aparcamiento marcada por la Clave de Ordenanza.

b) En los locales que formen parte de edificios de viviendas, la potencia electromecanica
instalada no excedera de 20kW.

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

d) Los locales destinados a instalacion de accesorios, neumaticos, lunas, tapicerias,
etcétera, asi como los de mecanica de motocicletas se consideraran talleres del automovil
en lo referente al cumplimiento de sus condiciones de uso.

e) Los talleres de chapa y pintura se albergaran en edificio exclusivo o en planta baja de
inmueble cuando no exista vivienda en el piso superior siempre que se garanticen las
condiciones necesarias de aislamiento y proteccion. En la zona industrial podran
instalarse sin este tipo de limitaciones.

f)  El almacenamiento y gestion de vehiculos para su recuperacién o desguace s6lo podra
implantarse en zona industrial y requerira una autorizacion municipal previa para su
implantacién, sin menoscabo del cumplimiento de la normativa sectorial aplicable.

g) El almacenamiento de vehiculos para su desguace soélo podra ser permitido en la zona
industrial.

Condiciones especificas de locales destinados a taller de pintura

Los talleres que realicen operaciones de pintura las llevaran a cabo en el interior de una cabina
especial que depurara los gases y dispondra de chimenea independiente que sobrepase en 2,00m

9%Arts. 9.30. y 9.31. Titulo IX CPU
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la altura del edificio propio o colindante en un radio de 15,00m. En determinados casos, y mediante
autorizacion municipal expresa, se podra eximir de chimenea siempre que estén dotadas de
sistemas de depuracion homologados. En cualquier caso, la ventilacion del local debera realizarse
sin producir molestias.

Condiciones especificas de locales destinados a tintorerias industriales

En las industrias de limpieza de ropa y tintorerias se exigiran chimeneas de ventilacion de los
locales, independientemente de las propias instalaciones de combustiéon y aparatos de limpieza.
En determinados casos, y mediante autorizacién municipal expresa, se podra prescindir de
chimenea en los aparatos de limpieza de ropa, siempre que estén dotados de depuradores
adecuados debidamente homologados. En cualquier caso, la ventilacion del local debera realizarse
sin producir molestias.

INDUSTRIA MEDIA Y ALMACEN LOGISTICO

Definicion
Se incluiran en esta seccion las siguientes tipologias de uso:

a) Industria media: comprende aquellas actividades autorizables exclusivamente en las
areas industriales o de actividades economicas, incompatibles con otros usos que no
sean industriales, sin limitacion de superficie, cuyo objeto principal es la obtencion,
reparacion, mantenimiento, transformacion o reutilizacion de productos por procesos
industriales, asi como el envasado y embalaje, y el aprovechamiento, recuperacion y
eliminacion de residuos o subproductos, cualquiera que sea la naturaleza de los recursos
y procesos técnicos utilizados.

b) Almacén logistico: Comprende el destinado a concentrar y facilitar las labores de
fraccionamiento y consolidacién de cargas, o el estacionamiento y mantenimiento de
vehiculos pesados, asi como las labores auxiliares para la preparacion de las mercancias
en relacion con el transporte, y los necesarios para tales operaciones, asi como aquellas
actividades de guarda, conservacion y distribucion de productos naturales, materias
primas o articulos manufacturados con suministro a mayoristas.

Cumpliran las condiciones que fijen las disposiciones vigentes sobre la materia y las que se
establezcan en los puntos siguientes.

La industria media y el almacén logistico se encuadran en la categoria 3° de uso industrial.

Altura libre minima

La altura libre minima del uso dotacional centros para la administracion publica sera la establecida
para cada Clave de Ordenanza de aplicacion de las Normas Urbanisticas, o en la Ordenanza
particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Se admitiran los descuelgues de instalaciones, elementos estructurales o decorativos que queden
debidamente justificados y siempre que cumplan la normativa supramunicipal en vigor.

Aseos

Cada industria o almacén logistico dispondra de la dotacién de aseo y/o vestuario para el personal
que fuera necesaria de conformidad con lo dispuesto por la normativa vigente de seguridad y salud
en los lugares de trabajo, y en todo caso se establece como minima la siguiente dotacion de
servicios higiénicos en funcién del numero de trabajadores:

a) Hasta 10 trabajadores, un inodoro, un lavabo y una ducha para su utilizacion indistinta por
ambos sexos, debiendo preverse una compartimentacion por separado de los mismos.

b) Por cada 10 trabajadores adicionales o fraccién se aumentara un inodoro, un lavabo, y
una ducha.

c) En el caso de haber mas de 10 trabajadores, la disposicion de los elementos permitira su
separacion por sexos si fuera necesario.
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Caracteristicas de los materiales

Todos los paramentos interiores, asi como los pavimentos seran impermeables y lisos, de forma
que no puedan, voluntaria o involuntariamente, verterse al suelo compuestos quimicos,
combustibles u otras sustancias susceptibles de causar dafios medioambientales.

Los materiales y estructuras la edificacion deberan ser resistentes al fuego e impedir la transmision
de ruidos y vibraciones en la medida exigible por la normativa de aplicacion.

Instalaciones

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

Residuos y Vertidos industriales®”

Todos los residuos producidos por la industria que no puedan ser recogidos por el Servicio
Municipal de Basuras, deberan ser llevados directamente al vertedero por cuenta del titular.

Las aguas residuales procedentes de las industrias cumpliran las condiciones de los vertidos de
aguas residuales expresadas tanto en la normativa urbanistica como sectorial de aplicacion.

Las instalaciones de elevados consumos de agua, tales como instalaciones de lavado, deberan
justificar adecuadamente dentro del proyecto de instalacién el destino de la misma y la posibilidad
y volumen de reciclaje que se prevé en la explotacion industrial.

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

Potencia instalada®®

Para el computo de potencia electromecanica instalada se sumaran las potencias de los motores
que accionan las maquinas y aparatos-siguiendo los siguientes criterios:

a) En la potencia no se computara la necesaria para accionar montacargas, ascensores,
climatizacion del local, asi como herramientas portatiles de potencia inferior a medio
caballo de vapor. En concreto se descontara:

1. Hasta un maximo de cuatro maquinas portatiles de hasta 400W.
2. Las instalaciones de aire acondicionado y ventilacién forzada.

3. Las instalaciones neumaticas de transporte interior.

4. Las bombas para elevacion de agua.

b) La superficie computada no incluira mas que la destinada a produccion con exclusion de
la destinada a almacenes, oficinas y otras dependencias no ligadas al proceso productivo.

c) Excepcionalmente, fuera de los poligonos industriales los limites de potencia para el total
de la instalaciéon podran ser rebasados en aquellos casos en que, previo informe favorable
de los Servicios Técnicos Municipales, se impongan a la actividad las medidas
correctoras necesarias para suprimir el grado de molestias, nocividad y peligrosidad.

Carga y descarga en almacenes

Cuando la superficie de produccion o almacenaje supere los quinientos 500m?, la instalacion
dispondra de una zona exclusiva para la carga y descarga de los productos en el interior de la
parcela, dentro o fuera del edificio, de tamafio suficiente para estacionar un camién, con unas
bandas perimetrales de 1,00m.

Para superficies superiores a 1.000m? debera duplicarse dicho espacio y afiadirse una unidad mas
por cada 1.000m? mas de superficie de produccion o almacenaje.

9Arts. 9.30. y 9.31. Titulo IX CPU
98Art. 9.29. Titulo IX CPU
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Depositos o almacenes al aire libre

Las campas, depositos o almacenes al aire libre de vehiculos, chatarra o cualquier otro tipo de
material o producto so6lo se admitiran dentro de la zona industrial.

Condiciones de los establecimientos logisticos

En estos locales se podran efectuar operaciones secundarias que transformen, en parte, los
productos almacenados. No se admitira la atencion directa al pablico.

GRAN INDUSTRIA

Se refiere a industrias de explotacion de recursos naturales o formas de energia, asi como a
actividades clasificadas como insalubres, nocivas o peligrosas, que no pueden implantarse en el
medio urbano.

La gran industria se encuadra en la categoria 4° de uso industrial.

Se regiran por su normativa especifica y sectorial de aplicacion, y en su defecto, por lo previsto en
el Decreto 2414/1961, de 30 de noviembre.

USO ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Definicion®
Corresponde a todos aquellos espacios no edificados destinados fundamentalmente plantacion de
arbolado y jardineria, con tratamientos diversos del suelo, y cuyo objeto es garantizar la salubridad

y reposo de la poblacion, la proteccion y aislamiento entre zonas que lo requieren y la obtencion de
mejores condiciones ambientales.

Dentro del uso de espacio libre y zonas verdes se distinguen:

a) Los de caracter publico que se corresponden con los espacios libres publicos segin se
definen el articulo 12 de la presente Ordenanza.

b) Los de caracter privado que se corresponden con los espacios libres de edificacion dentro
de las parcelas privadas.

Los espacios libres y zonas verdes de propiedad publica, asi como los jardines o espacios no
edificados de parcela de caracter privado deben urbanizarse y mantenerse con el adecuado
ornato.'®

Condiciones de los espacios libres y zonas verdes publicas'®!

Los espacios libres y zonas verdes de caracter publico podran incluir elementos de mobiliario y
pequefias construcciones con caracter provisional (kioscos de bebidas, periédicos, cabinas de
teléfonos, paradas de autobus, etc.).

Sus condiciones de disefio seran las sefialadas especificamente en el Titulo VIII dentro de las
condiciones de urbanizacion de las Normas Subsidiarias del Planeamiento Municipal.

Condiciones de los espacios libres y zonas verdes privadas'%2

Los espacios libres de edificacion de caracter privado, no admiten ningun tipo de edificacion dentro
de la superficie delimitada como tal, si bien podran admitir, sin limitacion, tanto instalaciones
deportivas y piscinas en superficie para uso privado sin espectadores, como instalaciones diafanas
abiertas por todos sus lados (cenadores, pérgolas, etc.) limitadas éstas ultimas hasta un maximo
del 5% de la superficie de zona verde privada y sin que puedan transformarse en superficie

99 Art. 9.32. Titulo IX CPU
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construida y debiendo cumplir toda construccion sobre rasante, excepto vallas y alambradas
diafanas, los retranqueos establecidos en Ordenanza. En los espacios libres de edificacion se
admitira el uso aparcamiento sobre superficie pavimentada.

En las areas residenciales el vallado de las zonas deportivas privadas se ajustara a lo establecido
en el articulo 95 de la presente Ordenanza para posibilitar alturas de cerramiento adecuadas a
tales usos.

USO APARCAMIENTO

Definicién'03

Comprende los espacios destinados a la detencién prolongada o estacionamiento de los vehiculos
a motor situados en las vias publicas, en las edificaciones principales o en el espacio libre de
parcela.

Categorias'®

Dentro del uso de aparcamiento se establecen las siguientes categorias:

a) Categoria 12. Aparcamientos individuales de uso privado localizados en la planta baja o
so6tano de la edificacion con un nimero maximo de plazas de aparcamiento no superior a
siete plazas o 150m? de superficie, o espacio libre interior, en el solar sin construccién
especifica para este uso.

b) Categoria 22 Aparcamientos colectivos y/o de uso publico localizados en edificio
exclusivo sin limitacidbn de niumero de plazas o de superficie.

Dotacién minima de aparcamiento de vehiculos a motor'®

Las edificaciones dispondran del espacio necesario para el estacionamiento de los vehiculos de
sus usuarios, de conformidad con lo consignado en cada Clave de Ordenanza y Aprovechamiento
de las Normas Subsidiarias. Esta obligacion se extendera a los espacios no edificados destinados
al desarrollo de una actividad.

El nimero de plazas de una parcela cubrira en primer lugar la dotacion minima correspondiente a
los usos que la exigen. Si el nUmero de plazas supera la dotacion exigida para los distintos usos, el
exceso tendra la consideracion de plazas de libre disposicion.

El Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de la dotacion de servicio de aparcamiento en
aquellas implantaciones o cambios de usos o actividades que, sin dar lugar a obras de nueva
edificacion o reestructuracion, sean susceptibles de generar gran afluencia de vehiculos.

No podra cambiarse el uso de los espacios destinados a albergar la dotacién minima de plazas de
aparcamiento.

No obstante, el Ayuntamiento podra eximir de la obligacion de disponer de la dotacion minima de
aparcamiento, reduciéndola total o parcialmente, admitiendo su aplicacién sustitutoria en otro
emplazamiento o a través de la correspondiente compensacion por monetizacién. Esta Gltima
alternativa se aplicara de forma excepcional si no fuera posible la reubicacion de la dotacion
minima de plazas de aparcamiento, en aquellas edificaciones, construcciones e instalaciones en
las que concurran circunstancias que, a juicio de los servicios técnicos municipales, supongan la
inviabilidad técnica o econdmica, o desaconsejen la implantacion de aparcamiento por razones
derivadas de las caracteristicas del edificio, de la parcela, del viario u otras similares. Dicha
exencion requerira informe municipal previo que justifique la admisibilidad del impacto generado
por la disminucion de la dotacién de servicio de aparcamiento.

103 Art. 9.34. Titulo IX CPU
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Dotacion de plazas de aparcamiento para bicicletas

Toda nueva edificacién de uso residencial de vivienda colectiva de mas de 10 viviendas debe
contar con un espacio de aparcamiento de bicicletas, especifico, seguro y resguardado con una
previsién minima de 10m? por cada veinte viviendas o fraccion.

Toda nueva edificacion destinada a usos no residenciales habra de contar con un espacio en el
interior de la parcela cerrado o al aire libre, para el aparcamiento de bicicletas accesible desde el
exterior. El nUmero de plazas que deben proveerse como minimo seran las siguientes:

Usos terciarios e industriales: 1 plaza por cada 200m? construidos o fraccién
Equipamientos docentes: 5 plazas por cada 200m? de aulas o fraccion
Equipamientos deportivos y culturales: 1 plaza por cada 200m? construidos o fraccion
Otros equipamientos: 1 plaza por cada 300m? construidos o fraccion

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

Contaran con algun dispositivo que permita la seguridad de la bicicleta, bien por amarre u otro
procedimiento, debiendo permitirse la maniobrabilidad individual de cada bicicleta sin
interferencias. Contaran igualmente con sefializacién informativa en cada grupo o recinto.

Las dimensiones de las plazas de aparcamiento de bicicletas, si se trata de plazas localizadas en
garaje, seran de 2,00m de longitud por 0,60m de anchura. Dispondran de soportes aislados o
agrupados (en linea, circulares, etc.)

Plazas de aparcamiento’°®

Se define como plaza de aparcamiento al espacio debidamente sefializado destinado a la estancia
de vehiculos. Sus dimensiones minimas seran las siguientes:

a) Para vehiculos de dos ruedas: 2,50m de longitud por 1,50m de anchura.

b) Para vehiculos automéviles pequefios y medios: 4,50m de longitud por 2,20m de anchura.

c) Paravehiculos automéviles grandes: 5,00m de longitud por 2,50m de anchura.

d) Para vehiculos de personas discapacitadas o con movilidad reducida: Las dimensiones y
disposicion de plazas de aparcamiento destinadas a personas discapacitadas o de
movilidad reducida, se regulan por las prescripciones al efecto contenidas en la
legislacién supramunicipal vigente sobre la materia.

e) Para vehiculos industriales ligeros: 5,70m de longitud por 2,50m de anchura.

f)  Para vehiculos industriales medios: 7,40m de longitud por 2,75m de anchura.

g) Para vehiculos industriales pesados y autobuses: 9,00m de longitud por 3,00m de
anchura.

Se establecen los siguientes criterios de medicion:

a) Las dimensiones se mediran entre ejes de marcas en el pavimento.

Un 20% del namero total de plazas obligatorio debera tener una dimension minima para
vehiculos automoviles grandes.

b) Se admitira una reduccién por pilares u otros elementos fijos, siempre que la anchura libre
mas desfavorable no sea inferior en 0,10m a la dimensién minima y el estrechamiento se
produzca en una longitud maxima de 0,50m.

c) Elancho minimo admisible se incrementara en 0,30m por cada muro lateral con que linde
la plaza en mas de 0,50m. Cuando la plaza estuviera cerrada a ambos lados por muros,
se considerara una dimensién minima libre de ancho de plaza de 2,80m.

El nUmero maximo de plazas no podra exceder del correspondiente a 20m? por plaza.

106Art. 9.36. Titulo IX. CPU
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La

s condiciones de disefio y computo de las plazas de aparcamiento son:

a) Dispondran de acceso libre suficiente.

La ubicacion de las plazas se marcara sobre el pavimento no pudiendo independizarse del
resto del aparcamiento mediante ningun tipo de cerramiento.

La dotacion total de plazas de aparcamiento correspondientes a un edificio o actividad sera la
resultante de la suma de las dotaciones establecidas para cada uno de los usos o
actividades que se desarrollen en el mismo.

Con caracter general, salvo que las condiciones particulares de los usos fijen otros criterios, la
dotacion de plazas de aparcamiento se calculara sobre la superficie computable. 07

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

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

Accesos de vehiculos a los aparcamientos

Lo

s viales y puertas de acceso de vehiculos desde el exterior a los garajes y aparcamientos

exteriores podran resolverse mediante:

Lo
su

La

a) Vial sencillo de sentido unico, de entrada, o salida exclusivamente.
b) Vial sencillo de sentido alternativo, de entrada, o salida indistintamente.
c) Vial doble con dos sentidos diferenciados, uno de ellos de entrada y otro de salida.

s viales de acceso a garajes y aparcamientos seran, como minimo, los siguientes en funcién de
superficie Util:

a) Si su superficie util es inferior a 1.000m?, el garaje contara al menos con un vial sencillo
de sentido alternativo, que debera contar con semaforos en los extremos en tramos rectos
de mas de 15,00m o en tramos curvos.

b) Si su superficie util es igual o superior a 1.000m? e inferior a 6.000m?, el garaje contara
con un vial doble con dos sentidos o dos viales sencillos de sentido Unico.

c) Si su superficie util es igual o superior a 6.000m?, el garaje contara con dos viales dobles
con dos sentidos que estaran separados un minimo de 40,00m a ejes. Cada uno de los
accesos podra ser sustituido por dos accesos de un vial de sentido Unico.

s condiciones de disefio de los viales de acceso son:

a) Cada vial sencillo tendra al menos 3,00m de anchura libre en los tramos de directriz recta
y 3,50m en los de directriz curva.

b) En los tramos curvos, el radio de curvatura medido en el eje del sentido interior no sera
inferior a 6,00m.

c) Cada uno de los carriles de los viales dobles cumplira las condiciones de los viales
sencillos. No se aceptaran solapamientos de los carriles a lo largo de su directriz.

d) Los viales y puertas de acceso de vehiculos a los garajes no podran ser utilizados como
acceso peatonal al edificio. No obstante, podra disponerse un camino peatonal paralelo al
acceso de vehiculos que tendra un minimo de 0,80m, que esté adecuadamente marcado
en el suelo mediante pavimento a distinto nivel o elementos de separacion fisica y que
disponga de puerta peatonal independiente de acceso al exterior. Este camino peatonal
debera tener un ancho minimo de 1,20m en aparcamientos publicos.

e) Con caracter general en edificios de uso residencial plurifamiliar no se admitiran garajes
con accesos independientes desde la via publica para cada una de las plazas, salvo
mejor criterio, caso por caso, de los servicios técnicos municipales.

f) La entrada y salida de vehiculos no podra situarse en un emplazamiento de baja
visibilidad ni en lugares que incidan negativamente en el trafico.

g) Los accesos se situaran, salvo imposibilidad manifiesta, de tal forma que no se tenga que
trasladar el arbolado existente.

h) Los huecos, puertas o cancelas de entrada y salida de vehiculos al interior de los garajes
tendran el ancho minimo fijado para los viales y su altura libre sera la del menor de los
galibos a los que sirve.

i) Las puertas de accionamiento automatico dispondran de todas las medidas de seguridad
exigibles de acuerdo con la normativa sectorial de aplicacién, tales como sistema anti
aplastamiento, anti atrapamiento, paracaidas u otras. No podra sobresalir de la alineacién
oficial en su apertura.
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En caso de que el acceso de vehiculos a plantas sétanos y semisoétanos precise de rampa debera
cumplir la normativa supramunicipal de aplicacion y como minimo:

a) La anchura de las rampas se determinara en funcién de los viales que las forman, segun
los criterios expresados en este articulo y en funcién de las superficies de aparcamiento a
las que sirvan.

Toda salida de rampa de garaje al exterior debera finalizar en una plataforma horizontal o
espacio de espera con una profundidad adecuada a la longitud del tipo de vehiculo de al
menos 2,00m de longitud medidos desde la alineacion de parcela y en el interior de la
misma, y con una pendiente maxima del 5% que se ajuste a la acera sin alterar su
trazado.

Con caracter general las rampas tendran una pendiente maxima del 18% en los tramos de
directriz recta y del 12% en los de directriz curva, medida esta Ultima pendiente en el eje
de la rampa, si esta formada por un vial de sentido unico o alternativo, o en el eje del
sentido interior, si esta formada por vial con dos sentidos diferenciados.

En viviendas unifamiliares se admitiran pendientes de hasta el 20% cuando justificadamente
no exista otra solucién debido a las caracteristicas de las parcelas.

Los acuerdos de las rampas con los pavimentos de las plantas se efectuaran adoptando una
de las soluciones siguientes:

1. Mediante una superficie curva de radio de curvatura no inferior a 12,00m.

Reduciendo la pendiente de la rampa hasta un maximo del 9% en, al menos, los 2,00m
anteriores a la linea de acuerdo.

Estas condiciones de acuerdo no se aplicaran en el caso de acceso a garaje-

aparcamiento de una vivienda unifamiliar.

Se admitira la utilizacion de aparatos elevadores monta coches. Si el acceso de vehiculos se
efectua exclusivamente por este sistema, se instalara un elevador por cada veinte 20 plazas o
fraccion.

Criterios de diseno en el interior de los aparcamientos

En las zonas de uso aparcamiento y vias de circulacién de vehiculos en los edificios y en el
espacio libre de parcela, se debera cumplir lo establecido en la normativa técnica en vigor en
materia de calidad de la edificacion y sus instalaciones.

Los aparcamientos podran resolver su movilidad interna segun el sistema convencional, cuando
los vehiculos acceden a sus plazas autbnomamente, o mecanico, cuando los vehiculos para
acceder a la plaza requieren la ayuda de medios mecanicos ajenos a los mismos.

Los espacios interiores de circulacion en los aparcamientos se dimensionaran de forma que
permitan el facil acceso y salida de los vehiculos de las plazas de aparcamiento.

La anchura de los viales interiores de circulacion se determinara en funcion del angulo que forman
los ejes longitudinales de las plazas de aparcamiento con el vial que da acceso a la misma, y en
funcién del sentido de la circulacion de la siguiente forma:

a) Ancho minimo de 4,50m para aparcamiento en bateria (perpendicular al eje del vial)
b) Ancho minimo de 3,50m para aparcamiento en espina (oblicuo a 45°del eje del vial)
c) Ancho minimo de 3,00m para aparcamiento en linea (paralelo al eje del vial).

La anchura minima de los viales de distribucién de doble sentido sera de 4,75m.

Se admitira la reduccién de la anchura de los viales hasta un minimo de 3,00m, siempre que la
longitud del tramo no supere los 15,00m y quede garantizado el acceso a las plazas.

En aparcamientos de planta muy irregular, de funcionalidad reducida por la existencia de pilares,
patios, nucleos de comunicacion vertical, o en los que existan condiciones de caracter restrictivo
derivadas de la catalogacion del inmueble o de la aplicacion del parametro de fondo maximo de
edificacion, el Ayuntamiento podra admitir reducciones de la anchura de los pasillos de circulacién
en aras a la obtencién de la dotacién de servicio de aparcamiento del edificio.

En general se sefalizaran en el pavimento los emplazamientos y pasillos de acceso de los
vehiculos, sefializacién que figurara en los planos de los proyectos.

No se permitira la compartimentacion del local ni la distribuciéon injustificada de tabiqueria,
debiendo quedar diafana la superficie destinada al uso de garaje-aparcamiento.
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Criterios de disefno del aparcamiento en los espacios publicos

Los aparcamientos que se disefien tanto en el viario publico como en los espacios libres publicos
deberan cumplir, ademéas de la legislacion especifica en materia de accesibilidad y no
discriminacion y utilizacion de los espacios publicos urbanizados, las siguientes condiciones: 1%

a) La separacion entre areas dominadas por el peatdon y el automévil debera manifestarse
con el cambio de color o de materiales, de modo que queden claramente definidos sus
perimetros sin que sea imprescindible que se produzca diferencia de nivel.

Los estacionamientos que se establezcan en las vias publicas no interferiran el trafico de
éstas, debiendo contar en cualquier caso con las siguientes dimensiones minimas:

1. Plaza aparcamiento: 4,50m de largo y 2,50m de ancho en el caso de disposiciéon en
bateria y de 2,20m en caso de disposicién en linea.

2. Carril interior de aparcamiento: En linea 2,80m; en bateria 4,50m; y en espina a 45°,
3,50m.

3. En el caso de aparcamiento con carriles interiores de doble sentido los valores
anteriores se ampliaran en 1,50m, 1,50m y 1,00m respectivamente.

b) Se admitiran plazas de aparcamiento en superficies superiores a las 50 plazas en cuyo
caso debera arbolarse interiormente diferenciandose ademas las sendas de acceso de
peatones.

Altura libre minima en garajes

La altura libre minima del uso dotacional centros para la administracién publica sera la establecida
para cada Clave de Ordenanza de aplicacién de las Normas Urbanisticas, o en la Ordenanza
particular del planeamiento incorporado, especifico o remitido.

Se admitiran los descuelgues de instalaciones, elementos estructurales o decorativos que queden
debidamente justificados y siempre que cumplan la normativa supramunicipal en vigor.

Ventilacion

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

La ventilacion natural o forzada sera proyectada con suficiente amplitud para impedir la
acumulacién de humos o gases nocivos, en proporciones superiores a las admitidas por la
normativa. Se hara por patios o chimeneas exclusivas para este uso, estancas, con seccién
uniforme a lo largo de todo su trazado, construidas con elementos, resistentes al fuego. Las
chimeneas cumpliran las condiciones generales del articulo 69 de la presente Ordenanza.

A. Ventilaciéon natural

Se admitira la ventilacion natural como solucion unica de ventilacion de una planta de un garaje,
siempre que se trate de plantas sobre rasante y semiso6tanos en los términos regulados en las
presentes normas y se cumplan los requisitos que se detallan a continuacion, asi como la vigente
normativa especifica de aplicacion. En este supuesto la aportacion de aire exterior debera situarse
cerca del suelo, salvo aquellas aberturas que sean mixtas de admision y extraccion.

La ventilacién natural se efectuara mediante huecos permanentemente abiertos al exterior, debiendo
justificarse que el disefio propuesto en cada caso proporciona un barrido cruzado adecuado de todo
el local. Los huecos tendran una superficie total minima de 1,00m? por cada 200m? de superficie Util
de garaje, situandose al menos dos huecos en cada cuadrado de 20m de lado en que idealmente
pueda dividirse el local. Dichos huecos distaran mas de 3,00m con otros huecos en fachadas propias
o en edificios colindantes y podran practicarse a patios de mas de 16m?2.
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B. Ventilacién forzada

En el caso de que se instale ventilacion forzada, sin perjuicio de la necesaria evacuacién natural de
humos en caso de incendio exigida por el Cédigo Técnico de la Edificaciéon o la normativa
especifica de aplicacion, se cumpliran las siguientes condiciones:

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

b) Toda la instalacion se disefiara bajo el criterio de que en ningun punto del local de garaje
se alcance una concentracién de monoxido de carbono de 50 ppm, para lo que:

1. Seincluiran detectores de CO a razon de 1 por cada 200m? de superficie o fraccion,
debiendo existir al menos uno por planta, situados entre 1,50m y 2,00m de altura
respecto al suelo y en lugares representativos.

Los detectores deberan instalarse de forma que accionen automaticamente la instalaciéon
de ventilacion forzada cuando la concentracién de CO sea superior a 50ppm.

Ningun punto del local quedara a mas de 12,00m de una rejilla de aspiracion.

Como valor de partida, el caudal de aire de ventilacién necesario se ha de justificar para al
menos 15m3h por m? de superficie del garaje.

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

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

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

1. El punto de emision de gases al exterior estara situado a una altura minima de 2,50m
sobre la cota de la zona pisable, y alejado 15,00m como minimo de cualquier hueco
de las construcciones colindantes o propias.

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

f)  Si la chimenea desemboca en zona no accesible al publico debera sobrepasar 1,00m
como minimo la altura maxima del edificio y estar alejada 15,00m de cualquier hueco o
abertura de las construcciones colindantes o propias.

Saneamiento en garajes

Todos los garajes dispondran de un sistema de evacuacion de aguas formado por una red de
saneamiento con sumideros sifénicos y un sistema normalizado de separacion de grasas y solidos
previo a la acometida a la red de alcantarillado.

Aseos
Los garajes y aparcamientos publicos deberan estar dotados de aseos, en la siguiente proporcion:

a) Los aparcamientos de mas de 600m? y menos de 2.000m? dispondran de un aseo con
retrete y lavabo unificado para ambos sexos.

b) Los aparcamientos de mas de 2.000m? y menos de 6.000m? dispondran de dos aseos,
con retrete y lavabo, y se independizaran por sexos.

c) Los aparcamientos de mas de 6.000m? dispondran de dos aseos, con retrete y lavabo,
mas uno por cada 2.000m? o fraccién y se independizaran por sexos.

Carga de vehiculos eléctricos en edificios

En los aparcamientos debera incluirse la instalacion eléctrica especifica para la recarga de los
vehiculos conforme a lo establecido en la normativa sectorial de aplicacion.

DISPOSICION ADICIONAL UNICA

En materia de disciplina urbanistica y régimen sancionador se aplicaran las disposiciones de la Ley
del Suelo de la Comunidad de Madrid sobre inspeccion urbanistica, proteccion de la legalidad e
infracciones urbanisticas y su sancion, asi como las demas normas estatales y autonémicas que
sean de aplicacion.
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DISPOSICION TRANSITORIA UNICA

Todos aquellos procedimientos de licencia, declaracién responsable o autorizacion, de
edificaciones, construcciones e instalaciones que se encuentren iniciados y en tramitacion al
momento de aprobacién de la presente Ordenanza, se continuaran sobre la base de la normativa
anterior, salvo que expresamente el interesado solicite la aplicacion de la presente Ordenanza, en
CuyO caso se seguiran sobre la base de la misma.

DISPOSICION DEROGATORIA
Quedan derogadas expresamente las siguientes Ordenanzas Municipales:

a) Ordenanza urbanistica municipal de edificaciéon E1 relativa a las condiciones de las
rampas de garaje.

b) Ordenanza urbanistica municipal de edificacion E2 relativa a las condiciones de los
cerramientos de las parcelas.

c) Ordenanza relativa a la prevencion de usos residenciales (lofts) en edificaciones
industriales y terciarias.

d) Ordenanza municipal reguladora de las instalaciones en las fachadas de los edificios.

Quedan derogadas cuantas disposiciones de igual o inferior rango se opongan, contradigan o
resulten incompatibles con lo dispuesto en la presente Ordenanza.
En Grifién, a 15 de octubre de 2023.—FElI concejal delegado de Urbanismo, Miguel
Pereda Navarro.
(03/17.369/23)
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