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los que, por tener cocina u oficio, se preparen comidas, se dispon-
dran las convenientes instalaciones de evacuacion de humos v olo-
res por los conductos generales del edificio o en su defecto por
conductos independientes que deberan sobresalir al menos 40 cm
por encima de la cubierta del edificio.

3. El uso cultural no tiene limitaciones de superficie, ni situacion.

4. Deberan disponer como minimo de un asco con retrete y la-
vabo.

Articulo 16.-Uso de aparcamiento

Se permite el uso de aparcamiento en planta baja, semisotano
y sotano, siempre que ¢l cardcter y dimensiones de la via a la
que dé frente el solar lo permita.

Las rampas de acceso tendran una pendiente maxima del 16% en
tramos rectos y del 12% en tramos curvos. La altura libre minima en
sotano sera de 2,00 metros.

El recinto de garaje-aparcamiento debera estar aislado del resto
del edificio con muros vy forjados resistentes al fuego, con el aisla-
miento acustico suficiente y carecer de patios y de huccos de co-
municacion con espacios destinados a otros usos.

Sc exigiran las instalaciones y caracteristicas de materiales nece-
sarios para garantizar la supresion de molestias, olores, humos,
ruidos, vibraciones y peligros de propagacion de incendios. Se per-
mite la existencia de garajes y talleres en edificacion exclusiva. Con
un maximo de 7 m.

Capitulo 3.-Condiciones Generales de Edificacién

Seccion Primera: Condiciones de Parcela

Articulo 17.-Parcela minima edificable

1. Para ser edificable una parcela en suclo urbano debera cumplir
las siguientes condiciones:

a) Reunir la condicion de solar, segin los requisitos estableci-

dos en ¢l art. 130 de estas Normas.

b) Frente minimo de fachada en via publica: 4,50 metros.

¢) Superficie minima: 60 m2.

2. Cuando no se cumplan las condiciones minimas anteriores la
parcela se considerara inedificable.

3. En cualquier caso la edificaciéon debera respetar las caracteris-
ticas del tcjido urbano y trama parcelaria tradicional del casco
urbano o parte diferenciada del mismo, debiendo justificarse estas
circunstancias en el proyecto técnico cuando la actuacién diera
lugar a agrupaciones de parcelas o reparcelaciones.

Articulo 18.—Parcelas exceptuadas

1. Quedan exceptuadas de las condiciones de fachada y superficie
las parcelas situadas junto o entre edificios colindantes ya construi-
dos quc no estén fuera de ordenacion, ni en estado ruinoso.

Seccidon Segunda: Alineaciones y Rasantes

Articulo 19.-Alineaciones

1. Se entendera por alineacion real ¢l limite de separacion de las
fincas con los espacios libres de dominio publico existentes. La
estimacion de las alincaciones reales debera ser siempre realizada
por ¢l Ayuntamiento correspondiente.

2. Se entendera por alineacion oficial el limite de separacion de
las fincas con los espacios libres de dominio publico segin se esta-
blezea en cada caso en los documentos de ordenacion urbanistica
municipal vigentes.

Articulo 20.-Rasantes

1. Se entendera, en todo caso, por rasante el nivel del acerado en
la alineacién, representado por una linea que marca la inclinacién
del terreno mediante un perfil longitudinal.

2. Toda cdificacion debera ajustarse a las alineaciones y rasantes,
oficiales y, en su defecto, a las reales o actuales o las provisionales
quc para una parcela especifica, o para una parte o la totalidad de
un . cleo sean senaladas por el Ayuntamiento.

Seccion Tercera: Altura de los edificios
Articulo 21.-Altura Maxima de la edificacion

1. La altura maxima de¢ cualquier cdificaciéon sera, con caracter
general, de tres plantas o 9,50 metros.

2. No obstante lo anterior, las edificaciones que se pretendan
realizar en solares enclavados en nucleos o manzanas edificadas en
sus dos terceras partes podran alcanzar la altura media de los
edificios ya construidos en el tramo de fachada comprendido entre
dos calles adyacentes o consecutivas a las cuales tenga fachada el
solar, aunque de esta aplicacion resulte una altura o numero de
plantas superior a la mdxima establecida en el parrafo anterior.
Dicha altura media sera ¢l cociente de dividir la suma de los produc-
tos del numero de plantas de cada edificio por su longitud de
fachada, entre la longitud total de fachada de los edificios construi-

dos ¢n ¢l tramo considerado. Del namero de plantas que asi resulte
se despreciara la fraccion decimal igual o inferior a cinco décimas y
si esta fraccién es superior a las cinco décimas se redondeara en
exceso para la obtencion del numero de plantas.

3. En todo caso cuando de la aplicacion de este articulo resulte
una altura y numero de plantas superior al maximo establecido en
el apartado 1 de este articulo, la altura total en metros de la edifica-
cion se ajustara a la altura media de las edificaciones contiguas,
calculada de idéntica forma que ¢n el apartado 2 de este articulo. El
nimero de plantas maximas para estos casos sera de cuatro.

4. En cdificacion de dos plantas, la altura maxima permitida sera
de 6,50 metros.

Articulo 22.-Medicion de Alturas

1. A los efectos del computo de plantas se incluiran, en todos los
casos, la planta baja, los aticos y los semisotanos que sobresalgan
mas de un metro en cualquiera de las rasantes del terreno en
contacto con la edificacion.

2. La altura de la edificacion se medira desde la rasante de la
acera o terreno hasta el plano superior del altimo forjado. La altura
se medira en el eje de cada una de las fachadas.

3. En calles de fuerte pendiente se podra escalonar la edificacion
aplicandose la altura maxima en cada tramo segun el apartado
anterior. En todo caso se respetara en cada tramo el frente minimo
de fachada exigido en estas Normas.

Articulo 23—Construcciones por encima de la altura maxima
Sobre la altura maxima permitida solo se permitira la construc-
cién de las cubiertas del edificio, y las chimeneas y conductos de
ventilacion.
Los espacios bajo cubierta podran destinarse a trasteros o some-
ros, solanas e instalaciones.

Articulo 24.-Terrenos en pendiente

Cuando la edificacion se produzca en terrenos en pendiente, en
cada seccion de la manzana, los forjados de techo de la ultima
planta del edificio deberan quedar incluidos dentro del soélido capaz
definido por el terreno, las fachadas a las vias publicas y el plano
tedrico que va desde la altura maxima permitida en la alineacién en
la via publica mas baja hasta 3 m por encima de la altura maxima en
la alineacién mas alta.

Sobre la envolvente asi definida s6lo podran sobresalir las cubier-
tas de los edificios con las condiciones de maxima pendiente regula-
das en estas Normas.

Seccion Cuarta: Altura de las plantas
Articulo 25.-Alturas maximas y minimas

Las alturas méximas y minimas libres entre pavimento y techo
acabados seran las siguientes:

Planta baja y semisétano Planta pisos y Sotano y
no habitable o sétano semisotano semisdtano
con acceso a nivel de calle habitable

MAXIMA 350 m 3,00 m 250 m
MINIMA 2,50 m 240 m 2,00 m

Articulo 26.~Viviendas en Planta Baja

Cuando las viviendas se sitien en planta baja, se elevara como
minimo el nivel de su pavimento 30 cm. sobre la rasante de la calle
o terreno.

Articulo 27.-Reducciones de Altura

En vestibulos, pasillos y cuartos de aseo, la altura libre minima
podra ser de 2,20 metros, en las restantes habitaciones también
podra permitirse esta altura en una superficie que no sobrepase el
30% de la superficie il de la habitacién en la que se produzca la
reduccion. :

Seccion Quinta: Patios

Articulo 28.—Patios de luces

Se permitiran patios de luces interiores con las siguientes dimen-
siones minimas.

a) Patios a los que abren dormitorios, estancias v cocinas:

Se debera poder inscribir en los mismos un circulo de dia-
metro igual o superior a 1/3 de la maxima altura de los para-
mentos que lo encuadren, con un minimo de 3.00 metros.

La superficiec minima serd de 9 m?2

La altura se medira desde el nivel de pavimento de la planta
mas baja con uso residencial hasta las coronaciones de los
paramentos verticales delimitados del patio.

b) Patios a los que no abran dormitorios, estancias, ni cocinas:

Deberan permitir que se inscriba en su intertor un circulo de
diametro igual o superior a 3 m siendo la superficic minima de



