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3. En viviendas de un solo dormitorio la zona de estancia deber4 ser
independizable funcionalmente del resto de la vivienda; incluso de la zona
de la cocina, no siendo paso obligado a cualquier otra habitacion.

4. En toda vivienda la superficie 1til minima de la estancia (E) y la
acumulada de estar, comedor y cocina (E + C + K) seran en funcion del
nimero de dormitorios los siguientes:

VIVIENDAS DE E(M2) E + C + KM2)
Un dormitorio ........................... 14 18
Dos dormitorios ........cccceveeennnn.. 16 20
Tres dormitorios ............c...eeeen... 18 22
Cuatro dormitorios ..................... 20 24

5. Si la cocina es independiente tendrd como minimo 7 m2, de los cuales
podrén corresponder 5 m2 a cocina y 2 m2 a terraza tendedero. Cuando
se incorpore a la zona de estancia se reforzard la ventilacion mediante un
ventilador centrifugo.

6. La superficie Gtil minima de los dormitorios de una cama serd de
6 m2 y de dos camas de 8 m2. En toda vivienda habr4 al menos un dormitorio
de superficie titil no menor de 10 m2.

7. Los pasillos tendran una anchura 1til minima de 0,85 m., salvo en
la parte de vestibulo o entrada a la vivienda donde la anchura minima sera
de 1,20 m2.

8. Los retretes tendrdn una superficie minima de 1,50 m2

Articulo 197. Condiciones Higiénicas.

1. Toda vivienda ha de ser exterior, disponiendo para ello de al menos
dos habitaciones vivideras volcadas a las vias 0 espacios publicos o abiertos.

2. No se permiten viviendas en sétanos ni semisétanos.

3. Las plantas de semis6tano solo seran habitables cuando sobresalgan
mds de un metro sobre la rasante de todas sus fachadas y siempre que sea
posible la ventilacion cruzada.

4. Se progurara que toda vivienda tenga la posibilidad de ventilacion
cruzada, entendiendo que existe esta posibilidad cuando tiene huecos
practicables orientados en, al menos, dos sentidos distintos cuya diferencia
de orientacion sea como minimo de 90°,

5. Todas las piezas habitables tendran luz y ventilacion directa por medio
de huecos de superficie total superior a 1/10 de la superficie ttil del local.
La superficie real de ventilacion podra reducirse a un minimo de 1/3 de la
iluminacién.

6. En las cocinas, serd obligatorio la colocacién de un conducto de
ventilacién activada y evacuacion de humos hasta la cubierta.

7. En los bafios, retretes y despensas que no tengan ventilacion natural
se dispondr4 de un sistema de ventilacion activada.

8. Los humos procedentes de calderas, calentadores, etc., tendran
evacuacion directa al exterior por medio de conductos independientes de
los de ventilacién.

Articulo 198. Condiciones de los servicios.

1. En toda la edificcion de viviendas serdn preceptivas las instalaciones
de energia eléctrica para alumbrado y usos domésticos, agua fria y caliente.
Estas instalaciones tendrdn que cumplir las reglamentaciones particulares
vigentes para cada una de ellas.

2. En todas las viviendas se instalard, cuando menos, un cuarto de aseo
compuesto de retrete, lavabo y ducha. En la cocina o dependencia aneja
se instalard un fregadero y un lavadero o toma de desagiie para lavadora.

3. En todos los edificios o parte de ellos donde se localicen actividades
de cardcter piblico (comercio, oficinas, institucional, cultural, recreativo,
etc.) se dispondra de un aseo con retrete y lavabo si la superficie es inferior
a 100 m2. Si la superficie supera los 100 m2 deberdn disponerse dos aseos.
En todo caso se dispondrd un vestibulo de independencia entre los aseos
y el resto de los locales.

4. Cada uno de los aparatos sanitarios y fregaderos o lavaderos ird
provisto de su correspondiente sifén hidradlico, registrable y accesible.

5. Todas las aguas negras o sucias deberdn recogerse en bajantes y
colectores y ser conducidas a la red general de saneamiento. En nicleos
urbanos quedaran prohibidas las fosas sépticas. Los pozos negros estaran
prohibidos en todo caso.

6. El sistema de cierre de los aparatos sanitarios serd siempre hidralico.

7. Los cuartos de aseo deberdn ir revestidos de azulejos u otro material
impermeable en todos sus paramentos hasta una altura minima de 1,40
metros. Los paramentos afectados por el uso de la ducha hasta 1,95 metros.

8. El acceso al aseo en viviendas no se permitira desde las estancias
comedores, cocinas ni dormitorios. Si la vivienda esta dotada de dos cuartos
de aseo completo, uno de ellos podra tener puerta a un dormitorio.

Articulo 199. Condiciones de accesibilidad.

1. Toda edificacidén que se realiza en un nucleo urbano debera contar
con acceso publico desde la red viaria.

2. El portal en edificios de vivienda colectiva, debera tener una anchura
minima de 2 metros y una longitud minima de 1,50 metros.

3. Los espacios de circulacién hasta las escaleras y ascensor tendrdn
una anchura minima de 1,20 metros.

4. Las escaleras cumplirdn las siguientes condiciones:

a) Altura maxima de tabicas: 18,5 cm.

b) Anchura minima de huella sin contar su suelo sobre la tabica: 28 cm.

¢) Ancho minimo de escalera entre paramentos: 2,20 m.

d) Ancho minimo de tramo: 1,00 m.

e) Nimero maximo y minimo de peldafios o alturas en un solo tramo
18 y 3.

f) En escaleras curvas, longitud minima de peldafio:1,20 metros. Los
peldafios tendran como minimo una linea de huella de 28 cm. medida a 5(
cm. de la linea interior del pasamanos, no sobrepasando dicha huella los
42 cm. en el borde exterior.

g) Las mesetas con puertas de acceso a viviendas tendrdn un fondc
minimo de 1,20 m. Las mesetas intermedias tendran un fondo minimo de¢
1,00 m.

h) Altura minima del pasamanos:0,95 m. medidos en la vertical de s
arista exterior de la huella.

i) Cuando la escalera comunique con un sétano, semisdtano o loca
comercial, la puerta de acceso a éstos sera incombustible.

j) La separacion entre balaustras de barandillas y antepechos no seré
superior a 12 cm.

5. En viviendas unifamiliares se permitiran mayores tabicas, menores
anchos y escaleras compensadas.

6. En edificios colectivos, las escaleras tendran iluminacion y ventilaciér
directa al exterior en todas sus plantas, con unas superficies minimas de¢
ventilacion e iluminacién de 400 cm2 y 1 m2 respectivamente.

7. En edificios de hasta cuatro plantas, se permiten escaleras con
iluminacion cenital por medio de lucernarios que tengan una superficie er
planta que sea, como minimo, 2/3 de la de la escalera, dejando un huecc
libre en toda la altura en el que se pueda suscribir un circulo de 1,10 m.
de didmetro.

8. En viviendas colectivas y cuando se instala ascensor, éste tendra unas
dimensiones minimas de 1,20 x 0,90 y una puerta de al menos 0,80 m.

9. En portales de viviendas colectivas se eliminaran las barreras
arquitecténicas hasta el ascensor, existiendo un desnivel maximo del 11%.

10. En viviendas colectivas las puertas tendran un minimo de 0,70 m.

Articulo 200. Condiciones de seguridad

1. Las ventanas o huecos que presupongan peligro de caida estaran
protegidas por un antepecho o barandilla de 0,95 m. de altura como minimo.
Por debajo de esta altura no habra huecos de dimensién mayor de 12 cm.

2. Cuando por debajo de la altura de proteccion existan cerramientos
de vidrio, éstos deberdn ser templados o armados.

3. En el acceso a las viviendas existira un dispositivo de [lamada desde
el exterior y posibilidad de reconocimiento visual desde el interior.

Articulo 201. Condiciones acusticas.

Deberan cumplirse las determinaciones de la Norma Basica NBE-CA-82
sobre condiciones actsticas en los edificios.

Articulo 202. Condiciones térmicas.

Deberan cumplirse las determinaciones y exigencias de aislamientc
contenidas en las Normas Basicas NBE-CT-79 sobre condiciones térmicas
en los edificios.

Articulo 203. Condiciones de proteccion contra incendios.

Deberan cumplirse las determinaciones vigentes con cardcter obligatoric
de la Norma Basica NBE-CP1-81 sobre condiciones de proteccion contra
incendios en los edificios.

CAPITULO V
CONDICIONES ESTETICAS GENERALES

Articulo 204. Definicion y Ambito.

1. Las condiciones estéticas o de composicion son una serie de medidas
que se imponen a la edificacion y demas actos de incidencia urbana, con
el proposito de obtener los mejores resultados en la imagen de la ciudad.

2. Todas las actuaciones sujetas a licencia estaran reguladas mediante
las presentes condiciones estéticas generales que seran matizadas con las
condiciones estéticas particulares de cada una de las ordenanzas.

Articulo 205. Salvaguarda de la estética urbana.

1. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoracidén y
mejora, corresponde al Ayuntamiento que podrd denegar o condicionar
cualquier actuacion que resulte antiestética para la imagen de la ciudad debidc
al uso propuesto, las dimensiones del edificio, la composicién, materiales,
color y detalles constructivos de las fachadas.El Ayuntamiento podra exigii
estudios del impacto de la actuacion. con utilizacion de documentos graficos
de las calles o paisajes urbanos en que tuviera repercusion.

2. El Ayuntamiento podra establecer criterios para determinar la
disposicion y orientacidn de los edificios, en lo que respecta a su percepcion
visual desde las vias perimetrales y puntos mas caracteristicos, su incidencia
en términos de soleamiento y ventilacion de la actuacion y de las
construcciones colindantes y la adecuacion de la solucién formal a la tipologia
y materiales del drea.

3. Los Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detalle
realizaran estudios del impacto de la actuacion, analizando sus limites
visuales, las vistas o conservar o crear, las siluetas caracteristicas, puntos
focales, arbolado y edificios existentes. l.a solucidn adoptada deberd
completar los siguientes aspectos:

a) Creacidn de una estructura especial comprensiva tanto del sistema
de espacios abiertos como de los espacios cerrados.

b) Establecimiento de criterios para la disposicién y orientacion de los
edificios.

¢) Establecimiento de criterios para la selecciéon de los materiales de
urbanizacidn, de edificacion y de ajardinamiento, asi como de las coloraciones



