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respecto a los linderos.

-— Coeficiente de edificabilidad de parcela: Coeficiente en m2 de techo
m2 de suelo que, multiplicado por la superficie de la parcela, nos da la maxima
cantidad de techo que se puede edificar en la misma.

— QOcupacion maxima de la parcela: Procentaje de la superficie de {a
parcela que puede ser ocupada por la edificacion o por los sétanos.

— Sétano: Se entiende por planta s6tano aquella que en la totalidad
de su superficie tiene su plano de techo por debajo de la rasante.

— Semisdtano: Se entiende por semisétano aquella planta que su plano
de techo estd 1 m. por encima de cualquiera de las rasantes perimetrales.
Si ademads dispone de un lado con fachada completa se considerard planta
normal.

— Altura libre de planta: Es la distancia entre la cara superior del
pavimento de una planta y la cara inferior del forjado sin techo, ambos
acabados.

— Patio de manzana: Es el espacio libre interior de la manzana.

— Patio de parcela: Es el espacio libre interior de la parcela.

— Altura de patios: Es la distancia entre {a cara superior del piso del
patio y la coronacién mas alta de las paredes que encierran dicho patio.

— Obra de rehabilitacion: Sera aquella que tenga por objeto restaurar
y reutilizar un edificio sin proceder a su vaciado interior.

— Obra de reconstruccion: Serd aquella que tenga por objeto devolver
al edificio sus caracteristicas tipologicas o de fachada, permitiendo los
vaciados interiores y desmontes de fachada,

3.2. REGLAMENTACION DE USOS.

3.2.1. Clasificacion y Caracteristicas de Usos.

— Uso residencial: Corresponde a la edificacion de viviendas de cardcter
permanente u ocasional. Puede presentar las siguientes tipologias:

* Vivienda colectiva: son viviendas agrupadas verticalmente y situadas
en parcela unica.

* Vivienda unifamiliar: son viviendas situadas en parcelas diferentes.

* Vivienda en hilera: son viviendas agrupadas horizontalmente y situadas
en parcela anica.

— Uso residencial/asistencial: Es el de los edificios destinados a dar
alojamiento o grupos sociales necesitados de asistencia (Residencia de
ancianos, Albergues de juventud, etc...).

— Uso de hosteleria: Comprende la prestacién de servicios de
alojamiento y manutencion (Hoteles, hostales, restaurantes, bares ...).

— Uso socio-cultural: Los destinados a las actividades sociales o
culturales, de cardcter publico o privado (casa de la juventud, Hogar del
jubilado, Centro Social, Biblioteca, Centro cultural ...).

— Uso administrativo/institucional: Comprende las instalaciones
adminjstrativas de las instituciones publicas (Ayuntamienio, Juzgado,
Comunidad Auténoma ...).

— Uso escolar: Se reficre a la practica de las actividades docentes de
cualquier grado.

— Uso sanitario: Se refiere a la asistencia sanitaria (ambulatorio,
dispensario, centro de salud ...).

— Uso religioso: Es el relacionado con la practica de culto religioso
(iglesias, ermitas ...).

— Uso deportivo: Comprende la practica del deporte al aire libre o bajo
cubierto en cualquiera de sus modalidades.

— Uso aparcamiento: Es el destinado al estacionamiento publico de
vehiculos al aire libre.

— Uso de zonas verdes o espacios libres de uso puiblico: Son los parques,
paseos, jardines ...

— Uso de espacio libre privado: Es el propio de la parte de las parcelas
urbanas no edificable (huerto, jardin ...).

— Uso de Cementerio: Es el que corresponde a las instalaciones para
el enterramiento de los muertos.

— Uso de garaje: Es el destinado al aparcamiento de vehiculos bajo
cubierto.

— Uso agropecuario: Corresponde a los directamente vinculados a la
utilizacion y explotacién de la tierra (agricola) o a la cria, reproduccién y
mantenimiento de animales en régimen de continuidad (ganadero).

— Uso comercial: Es el destinado a la compra-venta y exposicion al
publico de bienes y servicios.

— Uso industrial y de almacenamiento: Se refiere a la transformacion
de materias primas o elaboradas, y a la reparacién y mantenimiento de
maquinas y productos, asi como a su almacenamiento.

3.3. CONDICIONES DE EDIFICACION

3.3.1. Condiciones Generales de los diferentes usos.

1. Cada tipo de uso debera cumplir la legistacidn especifica que le
corresponde.

2. En el caso del uso agropecuario, se permite, dentro del cumplimiento
del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas
y demas normativa de aplicacion, su instalacion en planta baja de edificios
de viviendas o en construcciones anejas a las mismas debiendo estar
independiente de ellas.

Se prohiben las instalaciones ganaderas de caracter industrial en suelo
urbano.

Se permite la tenencia de animales destinados al consumo directo de
la unidad familiar, asi como aquétlos de uso directo y laboreo de la tierra.

Las instalaciones de uso ganadero deberan resolver adecuadamente los
problemas de residuos y olores generados por las mismas.

3. En el caso del uso industrial y de almacenamiento se prohibe en suelo
urbano cuando sea mayor de 150 m2 en planta, o cuando asi lo sefiale la
aplicacion del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas.

4. Todos los usos mencionados anteriormente podran ubicarse en las
plantas bajas de los edificios debiendo contar con un acceso publico, y cumplir
el Decreto 32/1988 de la Consejeria de O.T. y M.A. sobre eliminacién de
barreras arguitectdnicas.

5. Dentro de todo el suelo urbano y en cualquier tipo de uso, a excepcion
de las parcelas ‘*dotacionales/deportive’’, se prohibe la construccion de
piscinas.

6. En caso de ubicarse en un mismo edificio el uso residencial y otro
de los citados, deberan estar independizados y en el caso de usos comercial
e industrial deberan disponer de accesos diferenciados.

7. La altura de edificacion aparece definida en cada ficha de las presentes
Normas, siendo para cada planta las siguientes:

P. BAJA maximo 3 m.
P. PISOS maximo 2,80 m.
P. SEMISOTANO Y SOTANOS

minimo 2,50 m.
minimo 2,40 m.
minimo 2,20 m.

8. En caso de necesitar mayor altura para el uso correspondiente, se
debera justificar al solicitar ia licencia, con presentacion de la documentacion
que se considere conveniente, pudiendo conceder el Ayuntamiento hasta 3,50
m., sin exceder la altura reguladora mdxima fijada previamente en las
Normas.

9. Las plantas s6tano, sélo se pueden destinar a zonas de instalaciones
garajes, trasteros y locales complementarios de otros usos, a los que se
encuentren vinculados.

10. Todo local debera tener resueltos por medios naturales o mecénicos
su ventilacion e iluminacién.

11. Se exigira en cada caso las instalaciones y sistemas constructivos
necesarios para garantizar la eliminacion de olores, humos, ruidos,
vibraciones, etc. ... y molestias en general que puedan afectar a la via piblica
o a edificios colindantes y a plantes diferentes con otro uso.

12. El nivel sonoro maximo admisible en el exterior de los edificios,
por transmision del interior serd de 40 y 25 db, segiin sea de dia o de noche.

13. En cuanto a tamaifio de escaleras de acceso publico, iluminacién
cenital, proteccion de huecos de fachadas, serdn de aplicacion las Normas
especificas del uso residencial.

14, Las diversas instalaciones de fontaneria, saneamientos, electricidad
puesta a tierra, teléfono, TV/FM, calefaccion, evacuacion de humos y gases,
depositos de combustibles, etc. ... deberan ajustarse a las disposiciones
vigentes en cada caso.

15. Se recuerda el obligado cumplimiento de la NBE/CPI-82 (Normas
de Proteccion Contra Incendios) y de ]a NBE/CA-82 (Aislamiento acistico).

16. Las condiciones estéticas son de aplicacidn las de caracter general
(3.3.3.) y las propias de cada ficha.

3.3.2. Condiciones Particulares del Uso Residencial.

1. Programa funcional y dimensiones.

— Toda vivienda se compondrd, como minimo, de cocina, estancia,
un dormitorio de dos camas y un aseo completo (lavabo, inodoro y ducha).

— Las dimensiones minimas de las diversas habitaciones son:

Estancia en viv. de 1 dorm. ..............cceeeeeeen . 14 m2
Estancia en viv. de 2 dorm. .. 16 m2
Estancia en viv. de 3 dorm. ........occeevivnennn.. 18 m2
Estancia en viv. ded dorm. ............coovvinen.... 20 m2
Dorm. 1 cama ..c.ooooiiiiiiiiiiniiei e 6 m2

Dorm. 2 camas .....ccoovniiviniiiii i
Estancia + cocina (I dorm.)
Estancia + cocina (2 dorm.) .......coeveiiiiiiiinnnnannn,
Estancia + cocina (3 dorm.) ..
Estancia + cocina (4 dorm.)

— Los pasillos tendran una anchura minima de 90 cm.

— La altura libre serd de 2,40 m. como minimo en las plantas destinadas
a uso de vivienda, excepto si se trata de habitaciones bajo cubierta.

En el vestibulo, pasillo, trasteros y bafios podr4 reducirse hasta 2,20
m., asi como en las restantes habitaciones, siempre que la superficie mas
baja de techo no supere el 30% de ia total.

— En las habitaciones dispuestas en el bajo cubierta, la superficie util
se contard a partir de la linea que tenga 1,50 m. libres de altura.

— Cuando la planta baja se destine a vivienda, ésta deberd estar 0,30
m. por encima de la rasante de la calle o terreno.

— El acceso al bafio 0 aseo no podra realizarse directamente desde la
estancia, cocina y dormitorios, salvo que la vivienda cuente con dos aseos,
en cuyo caso uno de estos podra estar vinculado directamente a uno de los
dormitorios.



