1T - T -1t T 77T T T ™M 7 1

NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLA-
NEAMTENTO DEL TERMINO HUNI-
CIPAL DE -. SAN SATURNINO.-

DOCUMENTACION BSCRITA

NORMAS URBANISTICAS. 2.

ToMO 1

LUIS COUTO GOMIALEZ

URBANISHO Y ARQUITECTURA prymeeeuemy

(/.- Duren Loriga 11.- 9. Drcha. ; lf; _  ;;?
Telefono .- 227250. -La Coruna- |§ Z.f,f hff;




DILIGENCIA.- Para hacer constar que el pregsente documentoc consta de
90 folios, numerados del 1 &l 90; ¥y gque corresponde a las "NORMAS
SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO" del Términce Municipal de SAN
SADURNINO (LA CORUNA), aprobado provisionalmente por la Corporacidn
Municipal el 31 de Enero de 1991, conteniendo 1las alegaciones
aceptadas v las modificaciones practicadas en virtud del acuerdoc de
APROBACION DEFINITIVA de la Comision Provincial de Urbanismo de
fecha 13 de Marzo de 1992. Se extiende la presente a los efectos
previstos en el Articulo 133.4 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico.
SAN SADURNINO, a 22 de Septiembre de 1992.
EL SEQE?THRIO MUNICIPAL,
B . .

o))

X7,

" NUNTAN

DILIXENCIA.- Para facer constar que 0 presente documento
6 que deu a sua conformidade a Comision Provincial de
Urbanismo de A Coruia, segundo acordo de data 27-4-93
cumprimenta as modificacions sinaladas no anterior acordo de

data. . 22-2:32......

O SECREFARIO,




LUIS M. COUTO GONZALEZ

ARQUITECTO-SOCIOLOGO

INDICE (Tomo 1}

HORMAS URBANISTICAS.

4.1.- CONTENIDO DFL EPIGRAFE Y REGIMEN JURIDICO DE LOS DIFERENTES TIPOS
DF. SUELO.
4.1.1.- Introduccién. Normas Urbanisticas.
A4.1.2.- Régimen juridico del suelo urbano.
4.1.3.~ Desarrollo y ejecucién del planeamiento.
4.1.4.- Régimen del suelo apto para urbanizar.
4.1,5.- Régimen juridico del suelo no‘urbanizable.
4.2.~ NOAMAS GENERALES.
4,3.— NORMAS DE EDIFICACION.
4.4.- NORMAS DE USO.

om!n‘\‘“

<
-4
(-]
Ll
-
o=
o
=
=
oy




LUIS M. COUTO GONZALEZ

ARQUITECTO~SOCIOLOGO

[~
[~
Cad
1
i
-
&=
e
5
8

NORMAS URBANISTICAS.-



LUIS M. COUTO GONZALEZ

ARQUITECTO - SOCIOLOGD

4.~ NORMAS URBANISTICAS.-

L/
¥

Disidy

s
%‘ Lod

N
=
=
F

QQSG“

o5 yodp®

jgpg sl




- LUIS M. COUTO GONZALEZ <2
i ARQUITECTO+SOCIGLOGO E. a
-
s
T g
4,— NORMAS URBANISTICAS.-
~
— Las Normas Urbanisticas de las presentes Normas Subsidiarias del
Planeamiento del Término Municipal de San Saturnino se desarrollaran
f' en los siguientes epigrafes:
' 4.1.— Contenido del epigrafe y régimen juridico de los diferen-
— tes tipos de suelo.

4,2.- Normas Generales.
4.3.- Normas de edificacidn.
4.4.—~ Normas de uso.

4.5.~ Normas de ordenacidn.
4,6.~ Normas de urbanizacidn.

4,7.— Normas de tramitacidn.
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4.1.~ CONTENIDO DEL EPIGRAFE Y REGIMEN JURIDICO DE LOS DIFERENTES

TIPOS DE SUELO.

4.1.1.— Introduccidén. Normas urbanisticas.

4.1.2.- Régimen juridico del suelo urbano.

4.1.3.- Desarrcllo y ejecucidn del planeamiento.
4.1.4.— Régimen juridico del suelo apto para urbanizar,

4.1.5.~ Régimen juridico del suelo no urbanizable.
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4.1,1.— INTRODUCCIOMN,- NORMAS URBANISTICAS.-

Las presentes Normas son de aplicacidon en la totalidad del terri-
torio del Términe Municipal de San Saturnino y tienen por objeto
la ordenacidén de su territorio y la fijacién de las facultades
del derecho de propiedad de los predios comprendidos en su ambito,
completando las disposiciones establecidas en la Ley del Suelo
y asumiendo las determinaciones contenidas en la redaccidn de las
Normas Subsidiarias del Término Municipal de -San Saturnino segln

el desarrcllo previsto en las mismas.

El Término Municipal de San Saturnino a efectos urbanisticos, queda
clasificado en las categorias y tipos de suelo que se especifican
a continuacién y cuyo ambito especial queda definido en los corres-

pondientes Planmos de Ordenacidn de las presentes Normas.

La ordenacidon se realiza sobre la base de las determinaciomes esta-
blecidas en el art? 91.b) del Reglamento de Planeamiento y demas
concordantes, por lo que las Normas clasifican el suele del término
municipal de acuerdo con el articule 77 de la L.S. en urbano, urba-

nizable (apto para urbanizar) y no urbanizable.

Constituyen en las presentes Normas Subsidiarias del Término Munici-
pal de San Saturnino el suelo wurbano, aquelles terrenos que de

acuerdo con el articuleo 78 de la L.S. y el 21 del R.P. o bien:
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Cuentan con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuac
aguas y suministro de energia eléctrica, debiendo tener estos ser—
vicios caracteristicas y dimensiones adecuadas para servir a las

edificaciones que sobre ellos existan o vayan a existir.

O bien estan comprendidas en Aareas consolidadas por la edificacidn
en la cuantia especificada en la Ley del Suelo y Reglamento de

Planeamiento.

El criterio de consolidacidn del art? 21.b) de R.P. es interpretado
desde un punto de vista cuantitativo, de forma que el espacio
ocupado por la edificacidon sea de las 2/3 partes del conjunto
del espacio que las Normas consideran apto paré 'edificar. Este
criterio cuantitativo n§ se apoya indefectiblemente enla constatacién
de un hecho -la edificacidn-, sind que esta se contrasta con la

edificacidn ideal o deseada por las Normas,
Constituyen el suelo apto para urbanizar aquellos terrencs delimi-

tados en los planos de ordenacidn por hallarse en zonas considera-
das aptas para la urbanizaciéh y no disponer de las condiciones
exigidas al suelo urbanc. Este suelo se desarrollarid mediante los
correspondientes Planes Parciales, de acuerdo con las condiciones

establecidas en las presentes Normas.

Constituyen el sueloc noc wurbanizable todos aquellos terrenos que

cumplen alguna de las dos condiciones siguientes:

a) Los que las Normas no incluyen en alguno de los tipos de suelo
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anteriormente descritos.

Los espacios que las Normas determinen para otorgarles una espe-
cial proteccidén a efectos de la Ley del Suelo, en razén de su
excepcional valor agricola o forestal, de las posibilidades
de explotacidn de sus recursos naturalgs, de sus valores paisa-
jisticos, histéricos o culturales, o para la defensa del sistema

hidrografico, de la fauna, la flora o el equilibrio ecoldgico.

Los suelos que constituyen este tipo se encuentran delimitados

en los planos de ordenacidn.
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4.1.2.- REGIMEN JURIDICO DEL SUELO URBANO.-—
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4.1.2.- REGIMEN JURIDICO DEL SUELO URBANO.

El derecho de propiedad se delimita por su funcidén social y el
ejercicio de sus facultades se harid dentro de los limites y deberes
segin la clasificacidn urbanistica de los predios, objeto de dicho

derecho de propiedad.

Su manifestacidn concreta depende del destino o uso de los predios
segun su clasificacién urbanistica, que supone la fijacidén de 1los
elementos fundamentales de 1la Estructura General y Orgénica del
Territorio, teniendo en cuenta el modelo de desarrollo wurbano,
y que define los usos pormenorizados previstos en suelo urbano, y la
intensidad de los mismos (art? 92.d de R.P.) asi como los Sistemas
Generales, con lo que se completa el cuadro del Estatuto de la pro-
piedad si a ello afiadimos una nueva determinacidn general vtlas
medidas de proteccidn para determinados terrenos de la ordenacidn
propuesta (art? 19.1.d R.P.)-, que no son sino una asignacidén de

usos cualificados.

Ello implica que el propietario de un predio puede gozar y disfrutar
de su propiedad en razdén a la clasificacion y calificacién del
mismo, segin la instrumentacidén que la L.S., y en virtud de la

misma, las Normas Subsidiarias han articulado.

Asi la Administracidn deviene garante de la funcidn social de la

propiedad y lo articula a través de los mecanismos de redistribucidn

11
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de plus valias generadas por el planeamiento.

Esto nos pone de manifiesto la transmutacidn del predio que podia
ser objeto de aprovechamiento agricola, forestal, minero, etc.,
para ser objeto de aprovechamiento urbanistico por 1la clasificacidn
que las Normas han adoptado y con el destino que la clasificacidn

le otorga.

Esto es asi, porque el contenido normal del predio, deviene en
contenido social de la propiedad por cuanto que, a través de los
instrumentos de planeamiento, la Administracidm llama a los terre—
nos a distintos destinos, segin que se pretenda constatar o inser-
tar en el desarrollo urbano {art? 11.1 de L.S., 16 de R.P.} dichos
terrenos, o tenga por objetivo preservar dicho del proceso de desa-
rrollo urbano (art? 11.3 de L.S. y 18 R.P.), estableciendo en este
segundo supuesto a mayor abundamiento medidas de proteccidn para
dicho suelo.

Desde esta perspectiva el Derecho Urbanistico parte de una qon—
cepcidn necesariamente urbana y atiende, fundamentalmente, al IUS
aedificante, al tiempo que arbitra mecanismos para que las plusva-
lias generales reviertan a 1la comunidad (destinataria final de
esa utilidad pdblica) en forma de coste de la urbanizacidn y cesio-
nes o transferencias obligatorias y gratuitas del aprovechamiento

urbanistico concedido.

Por todo lo expuesto, y a fin de precisar el régimen juridico apli-

12
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cable al suelo urbano delimitado en las presentes Normas, e
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ceremos los siguientes apartados:

a).

b).

La ordenacidén del uso de los terrenos y construccienes enuncia~
das en las Normas no conferird derecho a los propietarios a
exigir indemnizacidn, por implicar 1limitacicnes y deberes que
definen el contenido normal de la propiedad, segin su califica-
cibén urbanistica. Los afectados tendrdn derecho, no obstante, a
la distribucidn equitativa de los beneficios y las cargas del

planeamiento, en los términos previstos en la Ley del Suelo.

Todo propietaric urbano tendra el derecho a ejercer las faculta-
des de edificacidn y uso de los predios que le otorgan las pre—
sentes Normas, dentro de los limites y con el cumplimiento
de los deberes establecidos en la ley del Suelo y por remisidn

de la misma en las presentes Normas.

Todo propietario de terrenos tiene el derecho de disfrutar

de 1los beneficips otorgados por las presentes Normas, aéi
como el deber positive de-repartir los mismos équitativamente
con los demds propietarios afectados, en la parte que le co-
rresponda. Reciprocamente, todo propietario tiene el deber de
soportar las cargas que le imponga el Plan y el derecho positi-
vo de resarcirse equitativamente de las mismas, con la parte
que le corresponde de los beneficios otorgados por el Plan

a los demas propietarios afectados.

13
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b} Costear 1la urbanizacidn, de conformidad con los art2 122

de la Ley del Suelo y 58 a 62 del Reglamento de Gestidn.
c) Edificar los solares segin lo que se establezca en el Plan.

2).- E1 reparto equitativo de las cargas qgue se deriven de la apli-
cacidn de este precepto se efectuarid a través de las reparcelaciones
que procedan, coforme a lo establecido en los art? 97.2 y 117.3

de la Ley del Suelo.

3).— Las cesiones obligatorias y gratuitas a que se refiere el
art? 83 de la Ley del Suelo y que Las Normas sefialan como usoc para
dotaciones, =zonas verdes y sistema viario incluidas en la delimi-
tacidén se obtendrdn mediante delimitacidn de unidades de actuacién
reparcelatoriﬁ, continuas y discontinuas o simplemente econdmicas
que permitan la distribucidn justa de los beneficios y cargas de

actuacion.

4).— Las cesiones que se obtengan por ejecucién de los Planes Es-
peciales seran gratuitas, segln los sistemas de actuacidn que con-

tuviera el propio planeamiento.

14
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5).- Todas las zonas de Uso para Dotaciones y Servicios Comunitarios
seflaladas e indicadas en los Estudios de Detalle, © en otro caso
en unidades aisladas, con caracter previo a la concesién de licen-
cias, serdn de cesidén obligatoria y gratuita libre de cargas, como
resultado de la auto-acumulacidn de sus aprovechamientos y, en
su caso, de la reparcelacidn que comportardn, incluyéndose en el
respectivo proyecto de compensacidn o reparcelacidn donde se loca-

lizardn y conforme al cual se cederdn a favor de la Administracidn.

6).— E! suelo urbano, ademias de las limitaciones especificas de
uso y edificacidn que le imponen las presentes Normas, estard sujeto
a la de no poder ser edificado hasta que la respectiva parcela
adquiera la calificacidn de solar o cuando se asegure la ejecucidn
simultidnea de la wurbanizacidn y de 1la edificacidén, mediante las

siguientes garantias:

a) Presentar Proyecto de Urbanizacidn o de obras ordinarias
con alineaciones y rasantes del planeamiento que le afectase
con el contenido minimo para la calificacidén de solar y demis

prescripciones técnicas gue se establezcan.

b) Que se preste fianza en cualquiera de las fdrmas admitidas
por la 1legislacidén local, por un importe del 100 por 100
del presupuesto de las obras proyectadas de urbanizacidn
en la parte que le corresponda, segin el art? 40.2 del Re-

glamento de Gestidn.

15
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¢c) No poder enajenar la propiedad de la edificacidén que se pre-
tenda hasta que la obra de urbanizacién de cesidn obligato-
ria sea recibida por el Ayuntamiento, y sujetarse a lo dis-
puesto en el art?2 62 de la Ley del Suelo, y art? 40.1.c ¥

41.1.c del Reglamento de Gestidn.

d) Cesidn de las superficies obligatorias 1libres de cargas y
gravdmenes, o la correspondiente aportacidn econdmica sus-—

titutoria.

e) Demas requisitos que establecen los art? 40 y 41 del Regla-

mento de Gestidn, segin el caso.

7).- Sin embarge, podran autorizarse construcciones destinadas
a fines industriales en las zonas y poligonos sefialados al efecto,
cuando la seguridad, salubridad y no contaminacidn quedaren sufi-
cientemente atendidas y el propietario asuma las obligaciones esta—
blecidas en el parrafo primerc del articulo 83.3 de 1la Ley del

Suelo, mediante inscripcidn en el Registro de la Propiedad.

8).- Los propietarios de terrenos afectados por una actuacidn urba-

nistica estan sujetos al cumplimiento de las siguientes cargas:

a} Efectuar las cesiones de terrenos que se establezcan.

b} Sufragar los costes de la urbanizacidn.

16



LUIS M. COUTO GONZALEZ

ARQUITECTOD - SOCIOLOGO

9).~ En los costes de urbanizacidén que deban ser sufragados por

los propietarios afectados se comprenden los siguientes conceptos:

"y
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T i %3 a) Las obras de vialidad, saneamiento, suministro de aguas Yy
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= 5 l"’] ° }_‘:-': energia eléctrica, alumbrado piblico, arbolade y jardineria,
£
L

que estén previstas en los Planes y Proyectos y sean de in-
terés para el sector o Aarea de acfuacién, sin perjuicio del
derecho a reintegrarse de los gastos de instalacidn de las
redes de suministro de agua y energia eléctrica con cargo
a las empresas gque prestaren los. servicios, salvo la parte
que deban contribuir los usuarios segin la reglamentacidn

de aquéllos,

’ b} Las indemnizaciones procedentes por el derribo de tenstruccio-
nes, destruccidn de plantaciones, obras e instalaciones gue

exija la ejecucidn.de los Planes.

c¢) El coste de los Planes Especiales, Proyectos de Urbanizacidn
y Reparcelacién y Estudios de Detalle. El pago de estos costes
podra realizarse, previo acuerde con 1los propietarios inte-
resados, cediendo &stos, gratuitamente y libres de cargas,
terrenos edificables en la proporcidn que se estime suficiente

para compensarlos.
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4.1.3.~ DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

18
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4.1.3.- DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

1).- La ejecucién del Plan corresponde al Ayuntamiento, sin perjui-

cio de la participacifn de los particulares en dicha ejecucidn en

los términos establecidos en la Ley del Suelo.

2).- La unidad minima espacial para la ejecucidn de planeamiento y
el reparto equitativo de sus cargas y beneficios podri coincidir con
las unidades minimas de ordenacidn mediante Plan Espacial o Estudio
de Detalle, segiin se seflale en su momento en el Plan o en los que
lo desarrollen. En todo case, el ambito de los Estudios de Detalle

que comporten ordenacidn de volGmenes implicard la delimitacidn de

la unidad de actuacién en el mismo, conforme a los articulos siguien-

tes.

3).- La ejecucidn del planeamiento se realizari por cualquiera de
los siguientes criterios de delimitacidén de las unidades respectivas:
a) Poligonos completes, con todos los requisitos del art.

117.2 de la Ley del Suelo.

b) Unidades de actuacidén que permitan, al menos, la distri-
bucién justa entre los propietarios de los beneficios

¥y cargas derivados del planeamiento.

¢} Ejecucidn directa de los sistemas generales o de algunos

de sus elementos aislados, sefialados en el Plan referen—

19



Y

LUIS M. COUTO GONZALEZ

ARQUITECTO - SOCIOLOGO

T LN

[
=
]
-
-~
&
=
2
“

tes a los sistemas de comunicaciones y sus zonas de pro-
teccidn, de los espacios libres para parques piblicos

¥y zonas verdes, y del equipamiento comunitario y para

centros pidblicos.

d) Actuaciones aisladas en A&mbitos que no rednan las con-

diciones precedentes.

4).~ La delimitacién de polfgonos o unidades de actuacidn cuando no
se contenga en leca propios Planes, asi como la modificacién de los
ya delimitados cuando proceda, se acordara de oficio, o a peticién
de' los interesados, por el Ayuntamiento, previos los trimites de
aprobacién inicial, informacidn piblica durante quince dias con ci-

tacidn personal de los propletarios de terrenos incluidos en el poli-

gono o unidad de actuacidn.

5).-~ Los suelos Urbanos a urbanizar serdn objeto de Estudios de
Detalle_b_Prdyectos de Urbanizacién, de iniciativa piblica o priva-
da, como condicién previa para la concesidén de licencias de edifi-

cacién o parcelacidén, en los 4mbitos fisicos y con las caracteris—

ticas, dimensiones, objetivos y plazos minimos que se sefialan para

cada caso en estas Normas.

6).— Los terrenos de los nicleos rurales seridn susceptibles de Pla-
nes Especiales, que tendrdn el caricter 'de Reforma Interior para
el caso de los nicleos urbanos, y de Mejora del Medio cuando afecte

a terrenos de nicleos rurales tradicionales (art® 19 Ley de Adapta-

20
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cidén de la del Suelo a Galicia).

~
o 7}.- Los Estudios de Detalle podrén formularse con la exclusiva fina-

lidad de:

- & 7
"l'?\“ 0; L4 . .
& & o a) Establecer alineaciones y rasantes completando las que
=< ) :

— - = 4 -
£z T2 ya estuvieran sefialadas en el Suelo Urbano por el presen-
%_ & ‘te Plan y con las siguientes condiciones: anchura minima

L ‘%ﬁ-
y

del vial, 9 metros, y desnivel miximo, 4 por 100.

b) Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas
en el Plan, de acuerdo con las condiciones que fijan laé
presentes Ordenanzas, adaptando a las situaciones de he-
cho las que por error u omisidn manifiesta se contuvieraﬂ

en los planos.

""" c) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas

en los Planes Especizles,

d) Fijar la ordenacidn complefa de .los' voliimenes arquitec-
ténicos dentro de cada unidad minima de Estudio de Deta-
lle, en desarrollo de las determinaciones y especifica-
ciones del presente Plan, o con Elas propias de los Pla-
nes Especiales gue desarrollen el mismo en los demis

Casas.

21
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¥ Y, o flas alturas miximas y de los volimenes méximos edificables pre-
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— 4 con® vistos en el Plan, ni incrementar la densidad de poblacidn esta-
biecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante
_" asignado por aquél.
9).— En ningin caso podrd ocasionar perjuicio ni alterar las condi-
- ciones de ordenacidén de los predios colindantes.

10).—- Los Estudios de Detalle ne pedrian contener determinaciones
— propias de las N.S.¥. o Plan Especial que no estuvieran previa-
mente establecidas en los mismos, ni cambiar la calificacidn del

suelo, ni establecer nuevas Ordenanzas.

11).- Serd obligatoria su formulacidén cuando asi exigiese expli-
citamente en las presentes N.5.M., o cuando se declarara de ofi-
cic o a instancia de parte, como condicién previa para el otor-

gamiento de la licencia.

12).—- En razdn de garantizar el reparto eqguitativo de cargas y
beneficios entre los propietarios inclufidos en un Estudio de De-
talle, se entenderid que el &mbito del mismo constituye simulta-

neamente una unidad de actuacién, conforme al articule 117.3

22
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de la Ley del Suelo, delimitada en el presente Plan en cada ca-
80 concreto en virtud de los articulos 98 y 113 de la Ley del
Suelo, y los articulos 38 y 101 del Reglamento de Gestién, sien~
do su sistema de actuacidén por compensacidén o reparcelacidn, co-
mo libremente convengan los interesados, conforme a los articu-
los 119.1 y 124.1 de la Ley del Suelo, y 77 y 78 del Reglamento

de Gestidn.

13}.~ Los Estudios de Detalle y los proyectos de reparcelacidn
o compensacién respectivos se tramitardn conjunta y simulténea-
mente dentro de los plazos sefialados en este Plan para cada uno
de ellos; de conformidad con los plazos de +tramitacidn, requi-
sitos de sustanciacidén e iniciativa de los articules 101, 106 y
107 o, respectivamente, articulos 152 y siguientes del Reglamento

de Gestidén.

14) .- Los Proyectos de Urbanizacién son proyectos de obras cuya
finalidad es llevar a la practica, en suelo urbano, las determina-
ciones correspondientes de las N.S.M. o de los Planes Especiales
que lo desarrollen y de' log Estudios de Detalle, conforme a los
articulos 15 de la Ley del Suelo y 67 y 68 del Reglamento de Pla-

neamiento.
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15) .- Los Proyectos de Urbanizacién constituirdn,’ en tode caso, ins-
trumento para el desarreollo de todas las determinaciones que el Plan
prevea en cuanto a obras de urbanizacidn, tales como vialidad, abas-

tecimiento de aguas, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado

publico, ' jardineria y otras anilogas.

16).— Con independencia de los Proyectos de Urbanizacién podrén re-
dactarse y aprobarse, conforme a la Ley de Régimén Local, Proyectos
de Obras Ordinarias que no tengan por objeto desarrcllar initegralmen-—
te el conjunto de determinaciones de un Plan de Ordénacidn, pudiendo
referirse a cobras parciales o menores de pavineﬁtaciéni alu~brado,
ajardinamientp,.saneamiento local u otras simila:es, sin el procedi-
miento del art. 41 de la Ley del Suelo.

17).-~ En ningin caso, tanto los Proyectos de Urbanizacién como los

de Obras Ordinarias podrin contener determinaciones sobre ordenaciédn,

régimen del suelo o de la edificacidn.

18},= Los Proyectos de Urbanizacién deberéin detallér ¥ programar las
obras con la precisidn necesaria para que puedan ser ejecutadas peor

técnico distinto al autor del proyecto.

19).~ Los Proyectos de Urbanizacidn no podrin modificar las previsio-

nes del Plan que desarrollen, sin perjuicio de que puedan efectuar
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las adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del sue-

lo y subsuelo en la ejecucidn material de las obras.

,2_0).- Cuando la adaptacifn de detalle suponga alteracidén de las de-

terminaciones sobre ordenacién o régimen del suelo c; de la edifica-
cidén de los predios afectados por el proyecto, deberd aprobarse pre-
via o simultineamente la correspondiente modificacidn del Plan; salvo
- que dichas alteréciones estuviesen previstas o fuesen competencia
de un Estudio de Detalle, en cuyo caso se tramitarén conjuntamente

el Proyecto y el Estudio de Detalle.

21).- No podr& aprobarse ninglin Proyecto de Urbanizacién si no se
ju;stilfica la aprobacidén definitiva del correspoxlndiente Plan o Estudio
de Detalle que lo motiva, la fir-meza,' en via administrativa, del acto
de: aprobacién del proyecto de reparcelacidén o de compensacién, si
uno u otro fuesen necesarios para la distribucidn de cargas, asi como
la formalizacidén de los compromisos de la totalidad de las cesiones
libres de cargas y gravlmenes previstas en el Plan o estudio respec-

tivos.

22}.- Las reparcelaciones tienen por objeto distribuir justamente
los beneficios y cargas de la ordenacién urbanistica, regularizar
la configuracidén de las fincas y situar su aprovechamiento en zonas

aptas para la edificacién con arreglc al Plan.

23).~ Las obligaciones y cargas de los propietarios del suelo seran

objeto de distribucién justa entre los mismos, juntamente con los

25
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beneficios derivados del planeamiento, en la forma que libremente

‘convengan, mediante compensacién o reparcelacién.
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24).- La reparcelacidn fnuede formularse con cardcter obligatorio,

2

de oficio o a instancia de algunos de los interesados, o con caricter

voluntaric, si asi lo solicitan.

~ 25),- La reparcelacifn se extiende a todos los terrenos comprendidos
en el poligono o unidad de actuacidn definido en las N.S5.M. o delimitado

por el procedimiento del art, 38 del Reglamento de Gestidn,

26}~ La unidad reparcelable quedari determinada, sin necesidad de
— un nuevo acuerde, cuando recaiga la aprobacidén definitivd de lasN.S.M.
‘o delimitacién de poligono o unidad de actuacién a que se refiere

- el namero anterior.

27}.- El proyecto de reparcelacidén podrd tramitarse y aprobarse con-
" junta y simultédneamente con las N.S.M. o con la delimitacidn del poli-

gono o unidad de actuacién.

28).- En los casos de reparcelacidn wveoluntaria, la unidad reparce-
lable podrd ser discontinua e incluso referirse a parcelas aisladas,
siempre que quede asegurado el cumplimiento del Plan y ho se irro-

guen perjuicios a terceros propietarios.

29}.- Cuando, por las circunstancias de edificacién en una actuacidn

urbanistica, mas del 50 por 100 de la superficie edificable de un

26
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poligono o unidad de actuacidn se halle edificado confome a las N.S.M,

o siendo posible llevar a cabo la reparcelacién material de los te-
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rrenos de todo o parte de la misma, la reparcelacién se limitara a
la rediétribucién materiél de los terrenos restantes y a establecer
las indemnizaciones econfmicas sustitutorias que procedan entre los
— | afectados, conforme a los criterios de la reparcelacién simplemente

econdmica del art. 116 del Reglamento de Gestidn.

30).- Siempre gue no sea precisa la redistribucién de los beneficios
y cargas de la ordenacidn entre los propiétarios afectados, pero sea
necesario regularizar la configuracidén fisica de las fincas para
adaptarlas a las exigencias del planeamiento, se aplicari el procedi-
mieﬂt& de normalizacién de fincas, conforme a los ‘arts. 117 a 121

del Reglamento de Gestién..

31).- Tanto la reparcelacién formulada voluntariamente por los in-
teresados, como la-reparcelacién simplemente econdmica y la normali-
zacién de fincas se benefician del procedimiento de tramitacién abre-
viada, de conformidad con el Capitulo V del Titulo III del Reglamen-

to de Gestidn Urbanistica.

32).- Se aplicardn supletoriamente a la reparcelacién las normas de

la expropiacidn forzosa.

33).- La ejecucidén de los poligonos o unidades de actuacidn se reali-

zaré mediante cualquiera de los siguientes sistemas de actuacidn:
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c)

a) Sistema de compensacidn, en el que los propietarios apor-

taﬁ los terrenos de-cesién obligatoria, realizan a su
costa la urbanizacién en los términos y condiciones que
se determinen y se constituyen en Junta de Compensacién,
salve que todos los terrenos pertenezcan‘a un solo titu-
lar, fepartiéndose entre ellos todas las cargas y bene-

ficios que pueda reportar la operacidén urbanistica.

Sistema de cooperacidn, en el que los propietarios apor-.
tan el suelc de cesién obligatoria y la Administracién

ejecuta las obras de urbanizacidn con cargo a los mismos.

Su aplicacidn seri mediante la reparcelacidn obligatoria

© voluntaria, en cualéuiera de sus modalidades.

Sistema de exprOpiacién, que podra aplica@se por poligo-

nos ¢ unidades de actuacidn para la ejecucidn de los sis-

temas generales de la ordenacidn ﬁrbanistica o la de al-

guno de sus elementos, ¢o para realizar actuaciones aisla-

das en suelo urbano.

34).— La ‘Administiracidén actuante elegird el sistema de actuacién

aplicable, oidos los afectados y segiin las necesidades, medios econd-—

mico-financieros con que cuente, colaboracidn de la iniciativa priva-

da y demés circunstancias que concurran, dando preferencia a los sis-

temas de compensacidn y cooperacidn, salvo cuando razones de urgencia

o necesidad exijan la expropiacidn.

h‘-.)
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35).- El coste de las expropiaciones podri ser repercutido sobre
los propietarios que resulten especialmente beneficiados por 1la
actuacidn urbanistica mediante la imposicidn de contribuciones
especiales. El1 pago del justiprecio en las exproplaciones podra
verificarse en efectivo o, de acuerdo con el expropiado, por permu-

ta con otras parcelas del beneficiario de la expropiacidn.

36).- La gestidn urbanistica para la obtencidn de los terrenos de
cesidn obligatoria y gratuita, referente a los sistemas de espacios
libres, equipamientos y viales, o de sus elementos aislados, de
nivel urbanc o de sector, ubicados en suelo urbano, en la cuantia
indicada en el epigrafe 4.1.2.c.3 de las presentes Normas podrd
réalizarse conforme a los art? 3.2, 83.3, 119.2 y 124.1 de la Ley
del Suelo, mediante cualguiera de las siguientes alternativas,

o combinaciones de ellas, segin convenga en cada caso:

a) Reparcelacidn obligatoria, de oficio o a instancia de parte,
en unidades de actuacidn continuas o discontinuas en parce-
las aisladas, delimitadas al efecto dentro de los poligonos

delimitados en las presentes Normas.

b) Reparcelacidén simplemente econdmica mediante la aportacién
de la cuota sustitutoria correspondiente a la cuantia fijada
para las cesiones en el epigrafe anterior de las presentes
Normas. Cuota destinada a la obtencidén por la Administracidn

actuante de los terrenos de cesidn obligatoria.
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d).

).~

Las ordenaciones que impusieran vinculaciones o limitaciones
singulares que lleven consigo una restriccidn del aprovechamien-
to urbanistico del suelo que no pueda ser objeto de distribucidn
equitativa entre los interesados, conferiri derecho a indemniza-

-
clon.

A estos efectos se considerardn vinculaciones o limitaciones
singulares aquellas que expresamente se contuvieran en las
Normas y afectasen a una sola propiedad, por razdn de las carac-
teristicas objetivas y singulares de la misma. La obligatorie-
dad de conservacidn de edificios, plantaciones, jardines, arbo-
lado y demids elementos naturales arquitectdnices y decorativoes,
no constituye en si misma una restriccidn de aprovechamiento.
Si por comparacidn con el aprovechamiento del Aarea en que se
hallase la propiedad singularizada resultase un menor aprove-—
chamiento de ésta, podra solicitar la reparcelacidn de oficio,

o la expropiacidn forzosa supletoriamente.

En virtud del art® 83.3 de la Ley del Suelo y art2 46.1 y

2 del Reglamento de Gestidn, los propietarios del suelo urbano

deberan:

Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento la total
superficie de 1los terrenos destinadoes a viales, parques,
jardines poablicos y centros de Educacidn General Basica al

servicio del Poligono o unidad de actuacidn correspondiente.

il
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4.1.4.— REGIMEN DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR.
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4.,1.4,~ REGIMEN DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR.

En el S.A.U. las reservas para dotaciones en suelo residencial
se ajustardn a las previsiones minimas establecidas en el Anexo

al Reglamento de Planeamiento.

Las caracteristicas y trazado de las distintas redes de servicios

se fijarin a nivel de Plan Parcial,

l.a red viaria fundamental a nivel de Plan Parcial deberd respetar

las sefialadas en los planos de ordenacidn.

4).— Los propietarios de suelo apto para urbanizar deberdn ceder
obligatoria y gratuitamente los terrenos que se destinen a viales
y a las dotaciones previstas fijados en el art? 46, 3.2, del Regla-

mento de Gestidn.

2).- En todo caso, deberan ceder gratuitamente el suelo edificable
correspondiente al 15 por 100 del aprovechamiento del sector en

que se encuentre la finca.

3).- Entre los propietarios de cada suelo se practicarin las opor-
tunas operaciones de compensacidn o reparcelacién con las corres—
pondientes adjudicaciones de terrenos, a efectos de que el aprove-
chamiento correspondiente a cada propietario sea el resultado de

aplicar a su superficie el 85 por 100 del aprovechamiento del sector

LN
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4).~ En los supuestos contemplados en el art? 125 de la Ley del Sue-

-

lo se podrd sustituir la cesién del 1 por 100 del aprovechamiento
que corresponda a cada finca por una retribucién en metdlico gque
abonard el propietario a la Administracién, y que se fijara confor-

me al art? 49 del Reglamento de Gestidn.

5).— En otro caso, la localizacién del suelo edificable correspon-
diente al 15_ pe 100 del aprovechamiento, se efectuard en fase de
- gestién al aprobarse los proyectos de compensacién o reparcela-

cidn.

6).~- Los propietarios de terrenos afectados por una actuacién ur-
bani;atica en suelo apto para urbanizar estardn obligados a su-
- fragar los costes de la urbanizacién que se sefialan en el art? 59
); siguientes del Reglamento de QGestidn, en proporcién a la super-

ficie de sus respectivos terrencs.

7}.~ Si existe acuerdo entre la Administracidn y los propietarios
afectados, el pago de todos o parte de los gas{'.os de urbanizacidn
podrd realizarse cediendo éstos a aquélla, gratuitamente y libres
de cargas, terrenos edificables en la proporcidn que se estime su-

ficiente para compensar tales gastos.

8).- El incumplimiento por los propietarios de la obligacién y car-
gas a que se refiere este Capitulo dard lugar a la exaccidén de las
cuotas de urbanizacién por la via de apremio o a la expropiacién

por la Administracidén de los terrenos afectados.
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9).— Los propietarios comprendidos en un peoligonc, © en varios
si se actia conjuntamente, vendrian obligados a la conservacidn
de las obras de urbanizacidén y al mantenimiento de las dotaciones
e instalaciones, mediante la constitucion de una Entidad de Compen-
sacidn, cuya duracidn minima seria la de cinco afos, regulandose
dicha Entidad por las prescripciones contenidas en los art? 25

al 30 y 69 y 70 del Reglamento de Gestidn.

10).~ En el suelo apto para urbanizar de las presentes Normas,
en tanto no se aprueben los Planes Parciales o se ejecuten las
correspondientes obras de urbanizacidn, se aplicardn las limitacio-
nes establecidas en el articule 85 de la Ley del Suele, por no
declararse expresamente ninguno de los sectores de urbanizacidn-
prioritaria, de acuerdo con lo previsto en el articulo 38 de la

ley del Adaptacidn de la del Suelo a Galicia.

11).— Podrd edificarse en esta categoria de suelo, previa apro-
bacién del Plan Parcial y proyecto de urbanizacidon correspondiente,
antes de que los .terrenos estén totalmente urbanizados, siempre
que se cumplan los regquisitos sefialados en el art?2 41 del Reglamento

de Gestidn y con los efectos expresados en el mismo.

12).- A tales efectos, la fianza a constituir para garantizar las

obras de urbanizacién sera del 100 por 100 del coste de dicha urba-

nizacidn.
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13}.- Se constituirid el Patrimonio Municipal del Suelo, que se
adscribird a la gestidén urbanistica para la inmediata preparacién
y enajenacién de solares edificables y reservas de terrenos de futu-

ra edificacidn.

14).—~ Dicho Patrimonio, con independencia de las adquisiciones que
por expropiaciones o por tener la consideracién de bienes de pro-
pios se incluya en el mismo, se nutrird de los terrenos edificables

que resulten de las cesicnes.

15).— Los terrenos que se incorporen el Patrimonio Municipal del
Sueloc se destinardn preferentemente a los fines previstos en los

articulos 165 y 166 de la Ley del Suelo.

16).- Los ingresos obtenidos por la gestidn urbanistica mediante
dichas enajenaciones se destinardn a la conservacién y ampliacidn

del mismo.

17).- En 1los correspondientes Planes Parciales podrid determinarse

el sistema de actuacidén para tode el sector.
18}.- Si no se contuviese dicha determinacidn, el sistema se fija-

rd al llevarse a cabo la delimitacidén del poligono o polfgonos co-

rrespondientes.
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19).- En todoe caso, si el Plan Parcial contuviese la delimitacién
de polfgonos, o se establece un inico poligono de actuacidén para
tode el territorio ordenado, habrid de seflalarse obligatoriamente
en el Plan Parcial el sistema o sistemas de actuacién aplicables

a cada polfigono.
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4.1.5.- REGIMEN JURIDICO DEL SUELO NO URBANIZABLE.
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4.1.5.-REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZADLE.

fos terrencs clasificados como suelo no urbanizable estarin aujeéqs

AT

Jb%??ﬂa sigg ®

las siguientes limltaciones, ademéis de las que resulten aplica-

bles de otras leyes,

*

Deberin respetarse las incompatibilidades de usos seflalados en

las presentes Normaz,

No- se podrin realizar otrus construqciones que las destinadas
a explotaciones agricolas que guarden Irélacién con la naturaleza
¥ destino de la finca y se ajusten en su caso a los planes o nor-
mas del Ministerio de Agricultura, as{ como las construcciones
e instalaciones vinculadas a la ejecucién. entreten&miénto y ser-
vicio de las Qbrna piblicas., Sin émbargo, podrian autorizarse siguien-—.
do el procedimiento previsto en el articula 42,de la Ley de Adap-
+acidn de la del Suelo a Galicia (Ley 11/1985 de 22 de Agosto)} edifi-
caciones e . instaluclones dde utilidad pablica o interés social
que “tmyan de ompluzarse en el medio rural, as{ como edificios
aislados destinados a vivienda familiar en los que no exista la

posibilidad de formucifn de un nicleo de ﬁoblacién;

. " Los tipos de las construcclones habrin de ser adecuados a su con-
dicién y situacién aislada, conforme a las normas que el Plan

establezca, quedando prohibidas laa edificaciones carcteristicas

de las zonas urbanau,
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En las transferencias de propiedad, divisiones y segregaciones

o
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de terrenos risticos no podrin efectuarse fraccionamientos en

2
I\l

¢ontra de lo dispuesto en la legislacidn agraria (art., 43 a 48

{omis;
by »
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e la Ley de Reforma y Desarrollo Agrario de 12 de Enero de 1.973).

Dpya0q smg® ®

Los espacios que por sus caracteristicagl, segin las presentes
Normas Subsidiarias deban ser objeto de una especial proteccidn
nc podrdn ser dedicadas a utilizacioﬁes que impliquen transforma-
cidn de su destino o naturaleza o lesionen el valor especifico

que se quiera proteger.
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4.2,.- NORMAS GENERALES.
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4.2.- NORMAS GENERALES.
4.2.1.~ CONTENIDO.

En el presen'te epipgrafe de. Normas Generales, y a los efectos de

aplicacidén de las Normas Subsidiarias del Planeamiento del Término

-

de San Saturnino, .  definiremos una serie de términos, que:téndrin
el significado que citamos a continuacidn.
hi

4.2.2.— ALINEACIONES.

V-

Son los limites entre la unidad o parcela edificable ¥ el espacio
de uso y dominio pidblico libre de edificacidn.

{ ; I !

4.2.3.~ ALINEACIONES OFICIALES.

Son las lineas fijadas en las presentes Normas, y las que sefialen
los Planes Parciales y Estudiocs de Detalle que' las desarrollen.

Tales lineas se encuentran explicitadas en los documentos graficos

y literarios.
Las alineaciones oficiales pueden ser interiores o exteriogres.

4.2.4.- ALINEACIONES ACTUALES.

Son les linderos de las fincas con los espacios viales existentes.
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Las parcelas ¢ edificios que tienen una alineacién actual no ceoinci-
dente con la oficial, se califican como fuera de ordenacidn, pudien-

do ser el caso de finca no alineada salida o remetida.

4.2.5.—- RASANTES OFICIALES.

Son las definidas en los documentos del Planeamiento.

4,2.6.— RASANTES ACTUALES.

Son las que corresponden a los perfiles longitudinales de las vias

.existentes. . }

4.2.7.- PARCELA EDIFICABLE.

Es la parte del solar comprendida dentro de lds alineaciones ofi-
ciales. , .
4.2.8.— LINEA DE EDIFICACION.

Es la linea que nog define el perimetro del edificio en contacto

con el terreno.
4.2.9.— CIERRE O CERCA.

Es el elemento de separacién entre la parcela y el espacio piblico.
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4.2.10.- RETRANQUEO. .

WEs el ancho de la franja de terreno comprendida entre la alineacién

foficial exterior o limite de la parcela y la linea de edificacién.

4.2.11.- SUPERFICIE OCUPADA.

Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccidén

sobre el plano horizontal de las lineas externas de la construccién,

-incluso vuelos.
4,2.12.- SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPACION.

Es la superficie resultante de aplicar el méximo porcentaje fijado
con la relacién entre?la superficie ocupada y.la de la manzana o

parcela edificable.

4.2.13.— SUPERFICIE TOTAL EDIFICADA.

ﬁs la resultante de la suma de las superficies. edificadas en todas"
las piantas. por encima de la rasante de la acera o, en su defecto
del terreno en contacto con la edificacién, contabilizéndose ésta
como la superficie cerrada por la linea exterliof de los muros de

cerramiente, incluyendo la superficie de volaéizos en su totali-

dad.
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4.2.14.- ALTURA DE LA EDIFICACION.™

-

Xs la distancia vertical medida desde la rasante de la acera o del

errenc en contacto con la edificacifén, a la cara inferior del for-

13

amsguﬂ‘“

Sogg4 980

jado que forma el techo. de la Gltima planta, medida en el punto
medio de la fachada. Si la rasante tuviese pendiente se fraccionaria
la construccién en las partes que se estime conveniente, midiéndose
la altura en la mitad de r.;.ada fraccién. La diferencia de cota entre

los extremos de cada fraccidn no podrd ser mayor de dos metros.

También se mide por el nimero de plantas que tiene la edificacién

S por encima de la rasante. -

+

. 4.2.15.~ ALTURA DE PISOS.
Es la distancia vertical entre las caras inferiores de dos forjados

“consecutivos.

4.2.16.- ALTURA LIBRE DE PISOS.

‘Es la distancia wvertical entre 1a"cara inferior del techo de un

‘pise y el pavimento del mismo piso totalmente terminado.
4.2.17.- PATIO INTERIOR DE PARCELA.

Es todo espacio libre situado en el interior de la parcela edifica-

ble, que sea apto para poder abrir sobre €l huecos que permitan
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4.2.18.~ PATIO DE MANZANA.

Es el espacio cerrado delimitado por las alineaciones interiores

de los edificios que componen la manzana.
4,2,19,~ ESPACIO LIBRE.

' Es la parte de,la parcela resultante de excluir la superficie ocu-

. : pada.

b

. 4.2.20.- ESPACIO LIBRE PRIVADQ.

Es la parte de la parcela no edificable de propiedad y usos pri-

vados.

4.2,21.- PIEZA HABITABLE.

Se entendera por pieza habitable todas aquellas estancias de una
edificacidn destinadas a la permanencia continuada de personas Yy,
por tanto, todas las que no sean aparcamientos, trasteros, depbsi-

tos, despensas, roperos, asecs, pasillos y vestibulos.

4.2.22.- PLANTA BAJA.

Es la. planta construida inferior de un edificio que tenga su piso
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a la misma altura o per encima “de la rasante de planeamiento, ¥

caso de no existir ésta, por encima de la rasante actual del

Rrrenc. -

&/.2.23.~ PORTAL.

Es el local que se desrrolla entre la puerta de entrada del edfi-

cio y las escaleras, ascensores y accesos.

4.2.24.~ SOTANOS.

1

Se’ entiende por sdtano la totalidad o parte de la planta cuyo techo
se encuentra, en todos sus puntos, por debajo de la rasante de la
acera o, del ‘terreno en contacto con la edificacitdn.

i

4.2.25.~ SEMISOTANOS.

Se entiende por semisdtano. la planta de la edificacidn que tiene

parte de su altura por debajo de la rasante de la acera o del terre-

no' en contacto con la edificacién, siempre y cuando en el punto

~de m&ximo desnivel entre el techo de la planta y la rasante,.o el

terreno en su caso, no existan mas de 1,20 metros.

4.2.26.— EDIFICABILIDAD.

Se designa con este nombre la medida de la edificacién permitida

en una determinada &4rea de suelo, establecida en metros clbicos,
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L o en metros cuadrados edificados Suma de todas las plantas por enci-
b
ma de la rasante, por cada metro cuadrado de superficie de la par-
—
! <=
Z Rela edificable de la manzana o zona de que se trate.
=
— £
g
4.2.27.- VOLUMEN TOTAL EBIFICADO.

Es el producto de la superficie edificada en planta por la altura
de edificacidén; si alguna de las plantas variase de las restantes
en superficie o altura de piso, se computarid por separado, como
producto de su superficie por su altura de piso correspondiente,
4.2.28.- USOS GLUBALES.

‘Son los que :caracterizan los sectores © amidades de planeamiento
de: orden general, incluyendo por tanto mezclas diversas de usos :
piblicos ¥y privados que deben pormencrizarse en el proceso de

desarrollo urbano, definidos a nivel de normas urbanisticas genera-

les.

4.,2.29,.- USOS5 PORMENORIZADOS.

Son los que definen el uso de los terrenos o edificios concretos,

propios del nivé_l de ordenanza.
4.2.30.- EDIFICIO DE USO EXCLUSIVO.

Es aquel que todos sus locales se dedican a actividades compréndidas
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-2:31.— EDIFICIOS E INSTALACIONES FUERA DE ORDENACION.

LTI

Piygng sod *

Son le¢s que no cumplen las determinacicones de la ordenacién urba-

nistica.
4.2.32.~ EDIFICIO EXENTO.

Es edificio exento toda aquella edificacidn que se encuentre aislada

de las demis mediante zonas libres de edificacidn.

) . :
. .

4.2,33.—~ SCLAR. ‘ ; ‘

Tendran la consideracién de solarés las superficies de suelo ufbano

aptas para la edificacidn que reunan los siguientes requisitos:Primero

Que esten urbanizadas con arreglo a las normas minimas establecidas

en cada casc por el Plan, y si éste no existiere o no las concretare,

se precisard que ademis de contar con los servicios sefialados en

los Arte, 78 u 81.2, la via a que la parcela de frente tenga pavimenta

da la calzada ¥ encintado de aceras.

Segundo.— Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes.

4,2,34,— ANCHO MINIMO DE SOLARES.-

El ancho minimo de solares se establece para cada zeona en la normati-
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va correspondiente.

4.2.35.~ PROFUNDIDAD MAXIMA.

Es la distancia méxima desde la alineacién extericr de la parcela -
dentro de la cual se¢ puede edificar con arregle a las Normas. Se

medirid siempre en el sentido normal al eje de la calle desde la

alineacién exterior.

4,.2.36.- CUERPOS VOLADOS.

Entenderemos por cuerpos volados todas aquellas partes de la edifi~
cacién, tanto cerradas como abiertas, que sobresalgan de la linea

- ' de edificacidn.
4,2,.37.—- AMBITOS DE ACTUACION.

Son Areas establecidas a efectos de determinar las condiciones espe~

cificas de las actuaciones que se realicen en desarrollo de las

Normas.

Se consideran los sigﬁientes tipos de dmbitos: parcela, manzana,

subpoligono, unidad de actuacién, poligono, zona y sector.

4.2.38.- PARCELA.

Superficie de terreno unitario desde el punto de vista de la pro-
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piedad, que resulta del proceso "de desarrollo urbano en la forma

-

anteriormente prevista en el planeamiento urbanistico.

N

LUTIITY A

o154 soi0

1.2.39.- MANZANA.

-

Agrupaciones de parcelas individuales edificables diferenciadas

por el espacio pliblico que les rodea.
4,.2.40.- SUBPOLIGONO.

- Ambitos adecuados para la ejecucidn y contrel de la urbanizacidn

por etapas. - ' : '

4.2.41.- UNIDAD DE ACTUACION.

Unidad de ejecucién del planeamiento que, en suelo: urbano, hace
posibl-e la distribucifn eéequitativa de beneficios y cargas entre

los propieétarios de la unidad de que se trate.
4,2.42.- POLIGONO.

Unidad 'de éjecuciGn del p_lanearniento que hace posible la distribu-
cidén equitativa de benefi;‘ios ¥y cargas entre los propietarios del
suelo qrdenédo por el planeamiento gque se ejecute. Habrd de tener
entidad suficiente para jus_tificar técnica y econdmicamente la auto-
nomia de la actuacién,‘ en'lo que se refiere a accesibilidad, ser-

vicios urbanos, equipo y zonas verdes, siendo susceptible de asumir
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las cesiones de suelo derivados de-las exigencias del planeamiento.

4.2.43.—- ZONA,

=
=
2
=
=
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Superficie de caracter homogéneo en cuanto a ordenacidén y usos del

suelo.

4.2.44.~ SECTOR.

Ambito que constituye una unidad geografica y urbanistica de planea-
miento a nivel parcial, con dimensiones adecuadas a efectos de do'ta-
ciones de equipamiento comunitario propias de los sistemas interio-

res.
4.2.45.- SISTEMAS GENERALES.

Son elementos fundamentales :en 1la configuracién de la estructura
de la ordenacién del territorioc, serdn establecidos por las Normas
Subsidiarias, y los -constituyen el conjunte de infraestructuras

de comunicaciones, espacios libres y equipamiento comunitario, que

atienden al conjunto de la poﬁlacic’m del municipio.
- 4.2.46,- SISTEMAS INTERIORES. ~
Son elementos de infraestructura y dotaciones, que se prevén en

los Planes Parciales, dependiendo de las caracteristicas de las

unidades de planeamiento.
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4.2.47.—~ ORDENACION.

e\ *

%Mg

3

Determinaciones referidas al trazado y organizacidén fisica del suelo

¥ de las edificaciones.

4.2.481-

— En todas las clases de suelo serd de aplicacidn la normativa vigente
en materia de aguas, en la actualidad la Ley 29/1.985, de Aguas
v el Reglamento de Dominio Pidblico Hidrédulico (R.D. 849/1,986,

de 11 de Abril),.
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4.3.~ NORMAS DE EDIFICACION.
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4.3.— NORMAS DE EDIFICACION.
4.3.1.- OBJETO DEL EPIGRAFE.

El objeto del presente epfgrafe es establecer los criterios a los
que han de cefiirse las condiciones higiénicas y de velumen y las
dimensiones de las edificaciones, indicando la forma general de
medir, para aplicar las limitaciones especifiéadas en las presentes

Normas para cada zona,
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4.3.2.— MEDICION DE ALTURAS. -

En-
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las presentes Normas se establecen dos tipos de unidades para

medicidn de las alturas de las edificaciones:

- Por niimero maximo de plantas.

- Por distancia vertical desde la rasante de 1la acera o del

terreno en su caso, hasta la cara inferior del 1dltimo for-

jado horizontal.

En Ios casos en que las presentes Normas se sefialen las dos limi-

taciones habrdn de respetarse las dos.

Para la medicién de las alturas, se ha de tomar la altura en el'_

punto medio de la linea de edificacién. Si la rasante tuviese pen-

diente se fraccionard la construccidn en las partes gue se _i::onsic_!ere

conveniente, midiéndose la altura en la mitad de cada fraccién.

La diferencia de cota entre los extremos de cada fraccidn no podré

ser superior a dos metros.
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4.3.3.- ALTURAS EN EhIFICACION ABIERTA Y UNIFAMILIAR.

Las alturas en edificacifén abierta y unifamiliar, se cumplirdn en
cualquier punto de la fachada, y se medirdn a partir de la rasémte
del terrenc en cada punto, teniendo en cuenta que el Ayuntamiento
denegarid la licencia cuando en proyecto se altere la rasante natural
del terreno para adaptarlo a otra distinta, salvo en el caso de
que se justifique la realizacidn simultdnea de ias obras de edifica-

cién y el movimiento del terreno,

4.3.4,~ ALTURAS EN PATIOS DE PARCELA.

Do . }
i I
[l

Para la medicién de alturas en los patios de parcela se estard a

]

. lo siguiente: -

Se .medird la altura total desde el nivel del piso del local mas

-bajo que tenga huecos de luz y ventilacién al mismo, hasta la coro-
nacidn de los muros, incluido el antepecho de fabrica o de cual-

quier otro tipo si los hubiese.
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4.3.5.~ CONSTRUCCIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA.

La pendiente mixima admitida de la cubierta para cualquier tipo
de edificacién serd de cuarenta y cinco (45) grados, produciéndoée
el_arranque de diqha cubierta en la linea de inferseccién del plano
de la cornisa o alero y el plano que forma la cara superior de la

ultima placa.

La altura mixima alcanzable desde el punto mas alto de la cubierta
hasta la cara superior de la Gltima placa sera de cuatro (4)metros,

estando inclufdas dentro del plano de cubierta las siguientes ins-—

talaciones: }

I
=

- Calefaccidn.

Acondicionamiento de aire.

Caja de escaleras.

— Chimeneas.

Se admite el uso residencial de dicho espacic bajo la cubiefta'siempfe

que esté vinculado a la planta inferior residencial.
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4,3.6.— S0TANOS Y SEMISOTANOS.

Para la construccidén de sdtanos y semisbtanos se estard a lo si-

guiente:
— Han de tener obligatoriamente ventilacién suficiente.

~ La altura libre minima permitida tanto en sdtanos como en

semisStanos no serd nunca inferior a los dos (2) metros.

- La cota 'mixima a la que podrd estar el suelo de la"_ﬁltima
;"Jlahf;a de sétano, ‘con respecto a la rasante oficial de 1la
acera, © & la rasante actual del terreno, en su caso, sera

de menos cuatroc (-4) metros, permi‘i:iéndf:ase una planta bajo

1

ﬁigrra.
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4.3.7.- MEDICION DE LA EDIFICABILIDAD.

La. edificabilidad se mediri siempre sobre la parcela edificable,

esto es, la comprendida dentro de las alineacicnes oficiales.

En la medicién de la edificabilidad, los cuerpos volades cerrados
computarin al cien por cien (100 %); si dichos cuerpos volados es-
tin cerrados solamente por dos de sus lados computaridn solamente

al cincuenta por ciento de su volumen.,

Loes semisdtanos . cuyo techo se encuentran en cualquier punto a una
altura mayor o igual a ciento veinte (120) centimetros sobre la
rasante oficial o el terreno en los casos en los gque no. exista di-
cha rasante, computarfn a volumen en su totalidad.

No se-'computarén los vollGmenes por debajo de la rasante de la acera

o el terreno, salvo lo indicadec en el pérrafo anterior.

Las plantas bajas di&fanas en todo- tipo de edificaciohes, tengan
¢ no -cerra.miento y destinadas a cualgquier uso, computarén a volumen
en su totalida;d. excepto al volumen del garaje aparcamiento, en
edificacién unifamiliar, que no computard a volumen. a 105 efectos

de edificabilidad, siempre que su superficie no pase fde‘ treinta

{30) metros cuadrados.

En las parcelas situadas dentro de &reas correspondientes a varias
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porcionalmente a la superficie en cada zona.
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4,3.8.- PARCELACION Y REGULACION. -~

Los propietarios de terrenos considerados como urbanos en las pre-

sentes Normas podrdn formular proyectos de parcelacién y regula-

rizacidén, con el fin de regularizar los terrenos de su propiedad.

El Ayuntamiento denegard toda licencia de construccién cuando entre

los lindes de dos solares consecutivos y la alineacidn oficial a

la que den frente se formen &ngulos inferiores a 65°.

4.3.9.—- ENTRANTES, SALIENTES Y VUELOS.

: 1

. i !

. 1 Co
Los vuelos méiximos sobre la alineacién oficial exterior no serdn en

ninglin caso superiores a los especificados en las presentes Normas.

)

Se permiten terrazas entrantes, con profundidad no superior-a la

menor de las dos siguientes limitaciones:

- Su altura libre.

- Su anchura.

Esta profundidad se medirdé a partir de la linea exterior del saliente
del balcén o terraza-'si la hubiere.

Los vuelos en los solares de esquina tendréan el saliente miximo co-
rrespondiente a cada uno de los tres paramentos de fachada gue defi—

nen la esquina, es decir, a las dos alineaciones y al chaflén,
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4.I3|.10.- APROVECHAMIENTOS BAJO CUBIERTA.

Podrén construirse como trasteras ¢ con fines residenciales siempre

vinculados a las viviendas de la planta inferior.

ar

4.3.11.- CUERPOS VOLADOS CERRADOS EN EDIFICACION ABIERTA { UNIFA-

MILIAR.

El saliente méximo de los cuerpos volados cerrados serid de un (1)}
me'l.:rb, siempre que la anchura libre oficial entre alineaciones sea
mayor de catorce (14) metros; para anchuras inferiores, el saliente
maximo seréd dr-: ochenta (80) centimetros.

Lé .a._,nchura libre oficial entre alineaciones se considerard como
la distancia que separa las d:os iineas de edificacidn. de dos par-

celas enfrentadas o contiguas.

" Para la medicién del salienté de los vuelos, se mediré perpendicu-
larmente a la linea de edificacién, en cualquier punto del wvuelo,

‘ la longitud de éste, desde su extremo hasta la linea de fachada.
La altura minima sobre la rasante de la acera a la que podrén pro-

ducirse los cuerpos volados serd de trescientos sesenta (360) cen—

timetros.
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4.3.12.~ BALCONES, CORNISAS Y ALEROS.-

En edificaciones en suelo urbano, los balcones abiertos podréan
tener una longitud volada superior en un veinte (20 %) por ciento

a las dimensiones indicadas para los cuerpos volados cerrados,

En cuanto a cornisas y aleros, podrin sobresalir diez centimetros

mis que el resto de los cuerpos volados o balcones.

4,3.13.~ VIVIENDA EXTERIOR.-

Toda vivienda ha de ser exterior, para lo cual al menos dos habita-
ciones vivideras o una de doble uso, ha de disponer de luces sobre
calle o patioc de manzana, siempre que en &l pueda inscribirse

un circulo de 16 metros de didmetro.

4.3.14.- CONDICIONES GENERALES DE HABITABILIDAD DE LAS VIVIENDAS.-

Las viviendas que se construyan al amparo de las siguientes N.S.,
han de cumplir una serie de condiciones minimas de calidad, habita-
bilidad e higiene. Dichas condiciones serén las fijadas por el
Anexoc al Decreto 240/1989 de 19 de Octubre sobre habitabilidad

de las viviendas.
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4.4.- NORMAS DE USQ. ~

4.4.1,-~ USCS DEL SUELO.

El uso de los terrenos estard condicionado a lo establecide en las

presentes Normas, asi como a los planes que las desarrollen.

En relacién con lo preceptuado por la Ley del Suelo, y a efectos
de establecer la correspondiente normativa de usos del suelo, estos
se desagregan en los niveles que se definen en los apartados si-

guientes: ,
-~ Usos Globales.—

Los uéos globales son los que caracterizan los secf:or:as; o unidaqles
de planeamiento ae orden general, incluyendo mézcl_asl diversas -de
usos piblicos y privadoé ﬁue deben pormenoriza'rse en el proceso
de desarrollo urbano defitllidos a nivel de normas. urbanisticas gene-

rales.

— Usos Pormenorizados.-

Los usos pormenorizados definen el uso de los terrenos o edificios

concretos propios del nivel de ordenanzas.

Los usos globales que se consideran en las presentes Normas son

los siguientes:
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Residencial.~ En el cual la vivienda es el uso carécteristico,

pafiado del equipamiento correspondiente a.la unidad urbanistica.

Mixto.- Caracterizado por la predominancia de una mezcla de acti-

vidad industrial no mplesta, o terciaria, y uso de vivienda.
Industrial.- En el que el uso caracteristico es la industria,

Especial.- En el que el uso caracteristico es el gque corresponde

‘a las instituciones, eQuipamientos ¥ servicios urbanos de abasteci-

miento, comunicaciones, etc.

Libre.-~ Caracterizado por la escasez o ausencia de edificaciones,
¥ que engloba parques, jardines, instalaciones deportivas, ete.
Los usos pormenorizados gue se consideran en las presentes Normas

son los siguientes:

- Vivienda. : - Hotelero.

- Garaje-Aparcamiento y Espectédculos.

Salas de reunién.

servicios del automdévil.

— Almacenaje. - Religioso.
- Talleres artesanales. — Cultural.

~ Industria. - Deportivo;
— Cemercio. - Sanitario.
- Oficinas.
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4,4,2.~ USO DE VIVIENDA. -

Corresponden a este uso los edificios o parte de un edificio desti-

nado a residencia familiar.

Se establecen dentro del uso de viviendas las siguientes catego-~

rias:

12, . Apartamento.- Vivienda de superficie reducida, agrupada con
otras an&logas que cumplan las condiciones de vivienda minima. Pue-~
de admitirse un=programa de un dormitorio de dos camas, ducha, lava-

bo e inodoro, cuando tenga cafeteria y servicios domésticos comunes,

conserjeria, limpieza, recogida de basuras, etc.

i
| .
o

22, - Viviéqda unifamiliar.- Cuando estd situada en parcela indepen-
diente, en edificio aislado o agrupado con otros, .pero con -acceso
independiente y exclusivo desde el nivel del suelo del espacio li-

bre exterior.

32,- Vivienda multifamiliar o colectiva.— Cuando las viviendas

5& agrupan sobre accesos. comunes.

Se considerardn como prégramas minimos para las viviendas de cate--
gorias 25'y 3a . el quelse componga de las siguientes dependencias:
un comedor, una cocina, un dormitorioc de dos camas ¢ dos dormiterios
de una cama ¥y un aseo ﬁue dispondré como minimo de las siguientes

piezas sanitarias: un lavabo, una ducha y un inodoro.
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Distinguiremos dentro de este tipo de uso tres tipos de utilizacidn,

que serdn los siguientes:
Tipo I.- Garajes-Aparcamiento.-

Se entiende, a. los efectos de las presentes Normas, por garaje-apar-
camiento, aquella edificacién o parte de la misma destinada al_ esta-
cionamiento de vehiculos a motor, sin nihgﬁn tipo de uso como mante-

nimiento o entretenimiento de dichos vehfculos.

- : 1
: {

Habrin de tener una alti._:.rja libre del suelo a techo de doscientos
veinte {220) centimetros, y cumplirén en todo momento lja reélémenta—-
cién wvigente en-ma‘i:e?'ia de ventﬁ.lacién e indices mé.xirn;os admlisiibles
de concentracién de Sxido de carbono _(COS. .

Podemos distinguir dentro de este tipo las siguientes categorias:

1¢.- Garajes de usc particular adosados a viviendas, con una
supei-ficie mixima de cincuenta (50} metros cuadrades (dos co-

ches).

2¢.- Garajes de uso particular anexos a viviendas c¢on una super-
ficie mé&xima de cien (100) metros cuadrados, siempre que se

encuentren en edificios independientes de las viviendas.
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32,- Garajes de uso colectivo, situades en plantas bajas,
tanos o semisdtanos de edificios destinadeos a otros usos, con
una superficie mAxima de quinientos (500) metros cuadrados

{veinticuatro coches}.

4¢2.- Garajes de uso colectivo situados en edificios indepen-
dientes y destinados exclusivamente a dicho uso, sin limitacidn

de superficie.
Tipo II.- Garajes Lavado—Engraée.-

Se entenderd por garajes lavado-engrase, aguellos garajes, que ade- .
mis de permi:tir el estacionamientec de los vehicules, realizan en
ellos las operaciones necesarias para su mantenimiento y entreteni-

miento.

Por sus. caracteristicas, este tipo de i-ns.taléci-ones son facilmente
tole‘rables dado su bajo nivel de ruides, la au-sencia de vibraciones,
y el no :::onstituir actividad molesta ni peligrosa, podré&n ser admi-
tidos en bajos de wviviendas colectivas. siempre que los motores uti-
lizados en su -actividad no sobrepasen la potencia de tres (3 CV)

caballos de vapor.
Tipo I1II.- Estaciones de servicio.-

Se considerarin a los efectos de las presentes Normas, como estacio-

nes de servicio, aquellas edificaciones destinadas a la venta de
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combustibles y recambios para autombviles, asfi
de reparacién, mantenimiento y entretenimiento de 1les wvehiculos

anexos a las mismas.

Han de cumplir en todo momento las disposiciones legales existentes

sobre la materia.

A los efectos de seguridad wial, asf como para evitar molestias
a los vecinos de la zona, dispondrin de espacio suficiente para
aparcamientos, a fin de neo entorpecer el trifico, con un minimo

de dos (2) plazas de aparcamiento por surtidor.
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4.4.4.~ USO DE ALMACENAJE.

Se incluyen en este epigrafe el uso de almacenes en bajos de edifi-
cios de viviendas colectivas, o en edificios de una o mas plantas,
siempre que se superficie total no sobrepase los doscientos (200)
metros cuadrades construidos, y los productos o sustancias que se
almacenan no estén incluidas en la clasificacidn de nocivas, insa-
lubres o peligrosas, y que la potencia mixima de las miquinas y
motores empleados en el almacén no supere los tres (3 CV) caballos

de vapor, asi como que tengan servicio direéto de venta al piblico.
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4,4,5.- USO DE INDUSTRIA. -

r

i

13

” Se entenderd por uso industrial, todo aquel, que sus instalaciones
estén destinadas a la transformacién de materias primas en productos

- -

' elaborados, o a una elaboracién intermedia de dichas materias primas,

— incluyendo el envasado, el transporte y la distribucién.

]

- Se consideraridn también usos industriales todos aguellos estable-
cimientos destinados a almacenajes no inclufidos en el epigrafe an-
terior.

Se distinguen las siguientes categorfas dentro del uso. industrial: ;
. N ‘ N .
Categoria 1.,- Industria compatible con la vivienda. :
_ Se considerarin en esta categoria todas aguellas industrias, . qﬁe
por sus caracteristicas, ‘ne evacuacién de gases, polvos, ruides .
- o emanaciones molestas ni peligrosas, ni posibilidades de aglomera-

ciones de trafico, podrin admitirse compatibles con el uso de vi-

viendas.
Categoria 2.- Industria incdmoda admitida contigua a la vivienda.

Se incluirdn en esta categoria aquellas industrias gque por sus ba-
jos iIndices de emanaciones, ruidos o© vibraciones, asi como por la
posible mezcla de usos en la zona de que se trate, puedan ser tole-

radas contiguas al us:o de las viviendas, siempre gue sus posibili-
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dades estructurales permitan construirlas de forma que

los aspectos estéticos y de ordenacién de la zona de que se trate.
Categoria 3.~ Industria incompatible con la vivienda.

Es la industria propiamente dicha, sin limitaciones de superficie,
ruidos, emanaciones ni potencia; no serd compatible con el uso glo-
bal “de wviviendas, admitiéndose en zonas especificas destinadas al
respecto, delimitadas en los planos de ordenacidn y especificadas
en las normas de ordenacidén, excluyéndose con caréctér general to-—

do tipo de industrias, nocivas o péligrosas.
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4.4.6.- USO DE TALLERES ARTESANALES.

Comprende las actividades de arte u oficios que pueden situarse
en los edificios destinados a usos residenciales, ya..sea.por no
entrafiar molestias o© ser necesarios para el uso de la zoné donde

se emplacen.

Se trata de_ pgqueﬁas industrias, laboratorios o talleres de caréc-
te_r individual o familiar en los que se utiliza maquinaria o apa-
ratos movidos a mano o por motores de pequefia potencia, gque nlo.pro-
duzcan molestias exteriores, ni rﬁidos, emanaciones © peligros espe-

ciales. S ; !
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4.4,7.- US0 HOTELERO. -

Se considerarin englobadas en este tipo de uso todos aquellos edifi-
cios e inétalaciones destinadas al alojamiento temporal, tales como
hoteles, hostales y Residencias, asi como todos los establecimientos
vinculados a los mismos y complementarios, tales como restaurantes,
peluquerias, garajes, piscinas, tiendas, salas de recreco, etc.,
siempre que se encuentren dentro del mismo edificio en que se
desarrolla la actividad que corresponde al uso principal de dicho
inmueble.

_Loﬁ locales destinados a alojamientos, cumplirdn las condiciones
minimas que le fuerén de aplicacidn, y en tgdq caso, dichas condi-
ciones, tantc de equipamiento, comc de superficie, ventilacidn y
en general de edifiéacién, no serdn nunca inferiores a las estable-

cidas en las presentes normas para usos similares dentro del uso

de viviendas.

Las actividades complementarias del uso hotelero, habrin de sujetarse

siempre, a lo establecido en las presentes Normas de uso para el

tipb de actividad de que se trate en cada caso.
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4.4,8,.— USO COMERCIAL. .

Se entenderd por uso comercial, todos aquellos edificios o parte
de los mismos, cuya actividad principal esté contemplada en la Cla-
sificacidén Nacional de Actividades Econdémicas, por estar destinados
a la compra-venta al por menor, a la exposicién y venta de produc-

tos o0 al trueque de mercancias.

Se entenderén incluidos en este grupo las siguientés:
— Alimentacidn.
- Vestido, Calzado y Tocado.

- Drogueria, perf@meria, bazares, 1limpieza, productos quimicos

.y farmaceuticos.
- Mobiliario, articulos de viaje y guarnicioéneria.

- Maquinaria, productos metdlicos y materiales eléctricos, de

- construccién, ferreteria,; electrodomésticos y saneamiento.

Papel, - artes gréficas, material de oficinas y librerias.

— Aparatos e instrumentos sanitarios, médicos, cientificos ¥

musicales.

- Varios,:loterias, efectos de regalo, estancos, ete. |
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Se observarin para todo tipo de locales destinados a usos comerciales

las siguientes condiciones de caracter general:

- En caso de que existan en un mismo edificio usos diferentes
al comercial, deberdn disponer de accesos independientes

desde la calle.

-~ Los locales destinados a usos comerciales, dispondrén como

minimo de los siguientes servicios sanitarios:

Hasta los cien (100) meﬁros cuadrados de superficie dispon-
i drdn de un cuarto de aseo con un minimo de un inodoro y un

lavabo. R

-

; - Por cada dosbigntos (200) metros cuadrados mas o fraccidn,

se aumentarin un minimo de un inodoro y un lavabo.

- La altura de los locales comerciales serd la que se especi-
) fique en las normas de.ordenacién para bada zona, teniendo
en cuenta -gque para sétanos ylsemisétanos. se ha de cumplir
que hen de tener una al‘i:ura libre de al menos doscientoc se-—
tenta (270} centimetros en semisdtanos y trescientos '(300)

centimetros en sdétanos, para que puedan ser destinados a

usos comerciales.

- Cuando se nos produzca un conjuntc de usos comerciales, mer—

cados de abastos, etc., se permitird agrupar los servicios
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higiénicos de todos los locales

pre la limitacidén anterior con respectc a la superficie de

cada local.

- Se exigirin en todo tipo de locales comerciales, las insta-
laciones pertinentes para evitar a.los vecine, humos, vibra-

ciones, molestias y aglomeraciones de trafico.

- Loé locales comerciales que se establezcan en el sétano no
podran ser independientes del. local inmediato supérior, al
que se unirdn mediante escaleras y otros huecos. Los que
se establezcan en planta px!*imera o semisétapos ¥ no f‘ormgn
parte de un éstablecimie;m‘:o‘ en planta baja, habré.q de tener

un acceso directb:desde la calle.
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4.4,9.- USO DE OFICINAS.

Se considerard a los efectos de las presentes Normas, como uso de
oficinas, -a todos aquellos edificios o partes de los mismos desti_-
nados a actividades administrativas, burocriticas o de despachos
profesionales, tanto de cardcter piblicc como privado, siempre que

sean en locales independientes de la vivienda.

Los locales destinados a oficinas dispon&rén- como minimo de un ser-
vicio sanitario con lavabo y retrete por lo primeros cien metros
cuadrados de superficie, aumenténdose en un lavabo y un retrete
mas por cada doscientos metros cuadrados mas o fraccidén, teniendo
en cuenta en este :caso, gque se instalarén. con independencia los
servicios destinados a sefioras y a caballeros, observindose que
los cuartos de aseo x‘im podrén comunicar d;lrect:amente con ot_:ras dgpen—
dencias destinadas al uso, si ne es a travéé d_e vestibulos o pasi-

llos.
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4.4.10.- US0O. DE ESPECTACULOS. -

Corresponden a este tipo de uso, las salas de exhibicién al piblico
de funciones de teatro, salas de baile piblicas, cafés cantantes,
cafés teatro's, plazas de toros, circos, discotecas y todo tipo de

locales anilogeos destinadeos a especticulos y recreos piiblicos.

Cumplirén las condiciones especificas en cada caso por el Real De-
creto 2816/1.982, de 27 de Agosto, referente al Reglamento General

de Policia de Espectdculos Piblicos y ‘Actividades Recreativas.

Se establecep los sipguientes tipos, en funcidén del aforo de los
i i i . .
mismos, indicéndose las anchuras minimas correspondientes a las

b

vias piblicas © espacios abiertos a;ﬁtos para la circulacién rodada,

medida normalmente en el punto .jmedio de la fachada:
- Iipo;'I.- Locales con una capacidad méxima de 300 personas,
tendran fachada y salida a una via piblica o espacio abierteo

de 7 metros de ancho.

- Tipo 'II.~ Locales con una capacidad que exceda de 300 personas
¥y no es superior a 700, tendr&n fachada a una via piblica

o espacio abierto de 12,50 metros de ancho.
~ Tipo III.- Locales con una capacidad que excede de 700 perso-

nas ;y no es superior a 1.500, tendrdn fachada y salida a

dos vias pilblicas o espacios abiertos, cuya anchura minima
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- Tipo IV.- Locales con un aforo superior a 1.500 personas,
tendran fachada y salida & dos o mas vias plblicas o espacios
abiertos, cuya anchura minima serd de 12,50 metros, y la
anchura conjunta al resultade de sumar a 30 metros un metro
mas por cada 100 personas que el aforo exceda de 1.500 per-

sonas.
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4.4.11.~ USO DE SALAS DE REUNION. ..

Corresponde a los locales cerrados o abiertos, cuya final.idad prin-
cipal es la de-co‘bijar actividades de vida social o de relacidn
entre los individuos, comprendiendo per lo tanto cafeterias, cafés,
ba_ares, bodegas, tascas, tabernas, restaurantes, circulos recreati-

vos, salas de billares o similares.
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4.4.12.— USO RELIGIOSO.

Se entenderd como uso religioso, a todos aquellos edificios destina-
dos a la vida religiosa de la poblacién, tales como iglesias, ermi-
tas, capillas, mezquitas, conventos, cementerios, casas rectorales,

ete.
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4,4,13.~ USO CULTURAL.

Incluimos en este tipo de uso, todos aquellos edificios y dependen-
cias vinculadas a la cultura, entre los que vamos a englobar los

siguientes:

— Uso escolar.- Todas aquellas edificacicnes y dependencias
vinculadas a la ensefianza, tanto estatales como particulares,
tanto de preescolar, ensefianza general b&sica, bachillerato

unificado y polivalente, como ensefianza universitaria o téc-

nica. ,

-~ Cultural especifico.~ Comprendiendo museos, bibliotecas,

teleclubs, salas de audiciones y. tode tipo de instalacicnes

destinadas a la difusién de la cultura. = - . .
- Guarderfas infantiles.— Comprendiendd este tipo de -uso‘-en

todos sus grados sin limitaciones ni en su capacidad ni en

su superficie.
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4.4.14.- USO DEPORTIVO. .

En &1 se clasifican los campos y pistas para la préctica del de-
porte, tanto cubiertos como al aire libre, siempre que estén desti-
nados a usos espec'ificos se incluirdn en este apartado las piscinas
y similares, tantc que sean de cardcter particular, oficial o comer-—

cial,
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4.4.15.~ USO BENEFICO-SANITARIO.

Se considerardn incluidos en el presente epigrafe los edificios
destinados a Hospitales, Asilos, Clfnicas, Dispensarios, Consulto-

rios y locales similares.

Para 1a obtencidn del permiso de construccién o habilitacidén de
edificios o establecimientos comprendidos en este tipo de uso, se
tendrd en cuenta su imporitancia, carcteristicas especiales del lu-
gar de su emplazamiento, caridcter de la zona'y' molestias o acumu—

lacién de trafico que puedan producirse.
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4.4.16.—- INCOMPATIBILIDADES DE USOv

Las incompatibilidades entre usos diferentes se presentan, tanto
si estos coexistén en el mismo edificio como si radican en edificios
distintos, siempre que por sa proximidéd puedan dar lugar a situa-
ciones de peligro o desorden estético y urbaﬁﬁ, que es preciso

evitar,

Se nos daradn en todos los casos compatibilidades de uso entre vivien-
das, comercial, oficinas, hotelero, espectéculos, salas de reunién,

religioso, cultural, deportivo y benéfico-sanitario.

S
o
i

Los grados de compatibilidad de los usos especificados en el parra-

fo anterior con los usos de garaje-aparcamiento y servicios del,

automdvil, almacenaje, +talleres y wuso industrial, ‘se especifican

a continuacidn:

Los grados de compatibilidad se establecen de acuerdo con la situa-
¢cifn relativa de las viviendas y usos afines y los usos antes cita-

dos, considerindose las siguientes situaciones:
A).- En edificios de viviendas en planta de piso.

B}.— En edificios de viviendas, en planta baja o anexos a vi-

viendas unifamiliares.

C).- En edifidioé industriales, entre medianeras, con fachada
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a la calle y contiguos a la vivienda.

_D).-'Totalmente aislada, en edificios independientes, es decir,

no yuxtapuestos a ninguna otra construccidn.
E).~ Edificios industriales en zonas o manzanas industriales.

F).- Edificios industriales, establecimientos o talleres situa-

dos fuera de zonas urbanas.

Los limites maximos en cada categoria y para cada una de las posi-
{ : ’
1 .

bles situaciones, son las consignadas en el cuadro anexo.

La medicidén de decibelibs se efectuard en la parte exterior del

L

veécino ﬁas afectado por las molestias de aquella.

Las limitacicnes o normas que han quedado fijadas no rigen para
-las instalaciones de acondicionamiento doméstico, las cuales podran
disponer de los elementos y potencia que precisen, debiendo quedar
instalados con las convenientes precauciones técnicas a fin de evi-

tar que ocasionen molestias al vecindario.
Se entenderadn comprendidas en este grupo, las instalaciones de as-
censcores, montacargas, calefaccicnes y sus accesorios de generado-—

res, instalaciones de acondicionamiento de aire y otros similares.

Las condiciones especificadas en las presentes Normas serén de apli-
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cacién en cuanto no sea variado® el Decreto 2.414/1.961 de 30 de
Noviembre y la Orden de 15 de Marzo de 1.953 que lo complementa,
0 la Reglamentacién de caricter especial © general que pueda susti-

tuirles,
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CUADRO DE GRADOS DE COMPATIBILIDAD Y SITUACIOM DE USO
, SITUACIONES
CATTGORTIA MAXTMOS ADMISIBLES | | !
A | B c D | E | ___F
‘ - I | I I I
POTENCIA (C.V.) - "1 | 2 el T T
| ‘ | I ! I
Talleres artesanales SUPERFICIE (M/2) 50 | 200 —_— — ] — —
I I I I
RUIDO {decibelios) 40 | 45 e T e e
i I I ! | I
POTENCIA (C.V.) NO ! 3 | | -} -} =
I | I | | I
Almacenes | SUPERFICIE (1/2) | NO ] 200 T | asellefia de
I | I I
| RUIDO (decibelios) | mo | a5 SR —
| I I | I
| ‘ o | POTENCIA (C.V.) | NO | 5 15 | <
Industria compatible | ! | I Z ombigott® e$
, P . L J i ™
con la vivienda | SUPERFICIE (M/2) | nNO | 200 . 600 | - =——1; g4
I - I | | I
] |  RUIDO {decibelios) MO | a5 50 | ——- — |
B! I | I I
| f POTEMCIA {C.V.) ! nmo ] nNo | o5 | 50 — ——
! Industria incémoda admitida | ' A | !
] contigua a la vivienda ! SUPERFICIE {M/2) NO I NO 1.000 | 2.000 S —
| I | I I I | |
Bl | RUIDO (decibelios) NO ] NO ] 55 | 80 e
| I - | I | o |
| | POTENCIA (C.V.) ] NO | O | NO | e} [ (1) (1) |
| Industria incompatible ] | | | ] | I
] con la vivienda | SUPERFICIE (M/2) | wNo | HO I Ho | mo (1) {1) |
I | I | I I [ |
| | RUIDO {decibelios) . | IO |  NO |- no | - no | (2) (3) ]

{(1).~ Se considerard en este caso como Unica limitacidn (2).~ Se considerara una limitacién de 100 Dc.

las industrias insalubres, nocivas y peligrosas. - - (3).- Ilimitado.
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