NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION DE ALEGRIA-DULANTZI
Seccion 12, Condiciones Generales.
Articulo 1.- Definicion de parametro regulador de la edificacion.

1. Se entenderd por parametro regulador aquella variable o conjunto de ellas que definen
fisicamente el volumen de una construccion y su relacion con la parcela sobre la que se localiza, esto
es, su forma de ocupacién del espacio.

2. Las presentes Normas Generales de la edificacion seran de obligado cumplimiento en la
totalidad del Término Municipal con independencia de la clasificacion del suelo. No obstante lo
anterior, el suelo clasificado como urbano por las Normas Subsidiarias vigentes podra, a través de las
ordenanzas de Edificacion y Usos, contener sus propios parametros reguladores.

Apartado 1. Definicion de parametros que afectan a la parcela.
Articulo 2.- Zona.

Es la superficie de terreno que esta calificada y clasificada con la misma calificacion global y
clase de suelo.

Articulo 3.- Area.

Es la superficie de terreno que presenta la calificacién pormenorizada y la misma clase de
suelo.

Articulo 4.- Parcela.

1. Es toda porcién de suelo que constituye una unidad fisica y predial y que posee los
requisitos precisos para ser inscrita como finca independiente en el Registro de la Propiedad.

2. Las parcelas seran soporte de usos y edificacion en funcion de la clasificacion y calificacion
de suelo realizada por las Normas Subsidiarias vigentes.

3. Las parcelas deberdn estar exentas de todo tipo de contaminacion que altere las
condiciones naturales del suelo o en todo caso haber sufrido un proceso de descontaminacion tal que
garantice los futuros usos que quieran asignarseles.

Articulo 5.- Solar.
Condicién de solar. Adquisicién y pérdida.
1. Es solar la superficie de suelo urbano que cumpla todos los siguientes requisitos:

a) Que por sus dimensiones y caracteristicas tenga la condicién de parcela susceptible de
edificacion.

b) Que esté dotada de ordenacién pormenorizada por el correspondiente plan de
ordenacion urbanistica.

¢) Que esté urbanizada conforme a las determinaciones pertinentes del planeamiento
urbanistico y observando las alineaciones y rasantes fijadas por éste o en aplicacion del
mismo.

2. No se consideraran solares las parcelas que hayan obtenido su urbanizacién al margen del
desarrollo y ejecucién de una actuacion aislada o integrada de acuerdo con la legislacion.

3. Sin perjuicio de las mayores exigencias que pueda establecer el plan general, la
urbanizacion minima requerida a los efectos de la letra ¢ del parrafo primero es la resultante de la
dotacion al menos con los siguientes servicios:

a) Acceso rodado por vias pavimentadas y de uso publico efectivo, debiendo presentar
estas caracteristicas todas las vias a que dé frente la parcela. Unicamente son idoneas
para otorgar la condicién de solar las vias municipales urbanas y las restantes mientras
sean publicas y discurran por suelo urbano.

b) Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico en todas las vias a que dé
frente la parcela.



c) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficientes para el
uso existente en la parcela y, en todo caso, para el que resulte de la calificacién de ésta
por el planeamiento.

d) Red de evacuacion de aguas residuales, pluviales y fecales a la red de alcantarillado con
capacidad suficiente para el uso existente en la parcela y, en todo caso, para el que
resulte de la calificacion otorgada por el planeamiento.

4. La condicion de solar se extingue:

a) Por obsolescencia o inadecuacién sobrevenida de su urbanizacion.

b)  Por la reclasificaciéon de su superficie al excluirse del proceso urbanizador.

¢) Por su integracion en actuaciones de reordenacion o renovacion urbana que requieran

nuevas operaciones de transformacion urbanistica del suelo.

Articulo 6.- Frentes minimos o maximos de parcela.

Los establecidos por la ordenanza particular de edificacion en cada caso. Se entendera
minimos o maximos de frente a dominio publico coincidiendo con la dimensién longitudinal de la
alineacion para la finca.

Articulo 7.- Alineacién.

Alineacion viaria (o simplemente, alineacion) es la linea sefialada por el planeamiento para
establecer el limite que separa los suelos destinados a viales o espacios libres de uso publico, de las
parcelas edificables.

Se distinguen los siguientes tipos de alineacion:

Tipo 1: alineacion viaria de la red foral de carreteras (zona de dominio publico) y de la vialidad

municipal calificada como sistema general.

Tipo 2: alineacion viaria del resto de la red municipal de calles de trafico rodado (incluye

aceras, aparcamientos y espacios de proteccion).

Tipo 3: alineacion de areas y calles peatonales.

Tipo 4: alineacion de zonas verdes (publicas).

Articulo 8.- Rasante.

Se entendera por rasante la linea que determina la inclinacién respecto del plano horizontal de
un terreno o via.

La rasante de una finca con acceso a via publica se entendera que es coincidente, en la linea
marcada por la alineacion de las Normas Subsidiarias, con la rasante de esta misma via.

Apartado 2. Definicion de parametros que afectan a la edificacién.
Articulo 9.- Linea de edificacion.

Es la interseccion del plano de fachada de la planta baja de la edificacion (excluyendo cuerpos
volados) con la rasante del terreno. Podra ser frontal o lateral, segun el lindero al que de frente.

La posicién relativa entre ésta y la alineacion sera la que determine la Ordenanza particular.

La linea de edificacion podra definirse, tanto con relacion a la alineacién exterior como al resto
de linderos.

Articulo 10.- Fondo edificable.

El fondo edificable, sefiala cuantitativa y no graficamente, la posicion en la que debe situarse
la linea de fachada interior de un edificio, mediante la expresién de la distancia entre cada punto de
aquella y la alineacién, medida perpendicularmente a esta.

Articulo 11.- Retranqueo o separacion a linderos.

1. Separacion o retiro a los linderos es la distancia, en cada punto del plano de fachada, entre
ésta y el lindero de referencia mas préximo, medida sobre una recta perpendicular a éste.



2. En aquellos casos en que el planeamiento establezca distintos valores de la separacion
entre la edificacion y los linderos laterales y cuando por la irregular forma de la parcela sea dificil
diferenciarlos, se mediran las separaciones de modo que redunden en la mayor distancia de la
construccion a las de su entorno, y en la mejor funcionalidad y mayor tamafio del espacio libre de
parcela.

3. Las construcciones situadas bajo rasante no podran ocupar en el subsuelo los espacios
correspondientes a la separacion a linderos.

Articulo 12.- Separacion entre edificios.

Separacion entre edificios es la dimension de la distancia que separa sus fachadas. Se habra
de cumplir, tanto si estan las construcciones en la misma parcela, como en parcelas adyacentes pero
no cuando estén separadas por vias y otros espacios publicos.

Articulo 13.- Superficie ocupable.

1. Se entiende por “ocupacion del suelo” la superficie de la parcela edificable susceptible de
ser ocupada por la edificacion, comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccién de los
planos de fachada sobre un plano horizontal.

2. Su cuantia puede sefialarse:

a) Regulacion directa: Mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion maxima,
entendiéndose por tal la relacién entre la superficie ocupable y la superficie de la parcela
edificable. Si de la conjuncién de este parametro con otros derivados de las condiciones
de posicion se concluyese una ocupacion menor, sera esta la de aplicacion.

b) Regulacion indirecta.

b.1 A través, de modo complementario o exclusivo, de los parametros de separacion a
linderos y fondo edificable.
b.2 O graficamente en los planos de ordenacion.

3. Al efecto de cuantificar la superficie ocupada por una edificacion, se tendrdn en cuenta
todas las edificaciones bajo o sobre rasante existentes en la parcela con caracter permanente, sean
principales o secundarias.

a) Se entendera por superficie ocupada por la edificacion, la que resulta de la proyeccién
vertical de ésta, sobre el plano rasante del terreno.

Se excluird de este conjunto la superficie correspondiente a los patios interiores de la
edificacién siempre que sean abiertos, o siendo cubiertos, cuando el recinto objeto de cobertura esté
delimitado a lo sumo por 3 muros de cerramiento de fachada. Asimismo, se excluira la proyeccién de
los cuerpos volados y aleros de cubierta.

Articulo 14.- Espacio libre de parcela.

Es el area en la que no se puede edificar, como resultado de aplicar la condicién de ocupacion
de la parcela establecida en el articulo anterior.

Los espacios libres de parcela no podran ser objeto de ningln tipo de aprovechamiento
lucrativo.

Articulo 15.- Superficie edificable.

1. Es el valor maximo total, expresado en m2c, de la edificacion que puede realizarse sobre
una parcela, resultante de aplicar la edificabilidad que le corresponde en aplicacién de las presentes
Normas, corregidas por la exigencia de cumplimiento de los parametros de forma definidos en las
Normas Generales de Edificacion.

2. Forma de medir la edificabilidad.
1) En el célculo de la edificabilidad sobre rasante se computara la totalidad de la superficie
construida en planta baja, plantas de pisos y planta bajo cubierta, medida por el

perimetro exterior edificado. De este célculo se reduciran las siguientes superficies:

a) La correspondiente a porches cubiertos y penetraciones bajo la edificaciéon a nivel
de planta baja, siempre y cuando sean de uso publico.



b) Los porches cubiertos y penetraciones bajo la edificacion a nivel de planta baja de
uso privado, y los cuerpos salientes o entrantes abiertos o vuelos abiertos, definidos
en el articulo 1.4.1.28 de las Normas Subsidiarias, computaran, a efectos de medir
la edificabilidad, su superficie de forjado multiplicada por el coeficiente reductor 0,5.

c¢) Los patios de manzana.

d) Los cobertizos o superficies cubiertas por techo, pero libres de cerramiento en la
totalidad de su perimetro en planta y en la totalidad de su altura.

e) Las superficies de plantas bajo cubierta que estén destinadas a los usos servidores
del edificio en que se sitten.

f) En cualquier caso, las superficies de plantas bajo cubierta que tengan una altura util
inferior a 1,5 metros.

2) En las plantas bajo rasante se considera edificabilidad, a la totalidad de la superficie de
forjado o de techo construida en plantas de so6tano y/o de semisétano, incluyendo la
superficie de los muros de contencién y las rampas que se sitien en la proyeccion
horizontal de las plantas superiores. En todo caso, podra reducirse la superficie dedicada
a instalaciones, aparcamiento de vehiculos, y trasteros, siempre que estén vinculados a
los usos principales situados en el propio edificio.

Los trasteros no podran contar con cuartos de bafio o aseos ni con instalaciones de
abastecimiento, evacuacién de aguas residuales ni calefaccién o aire acondicionado.
Estaran siempre vinculados a una vivienda como anejo inseparable y no podran estar
ubicados anexos a la vivienda a la que estan vinculados horizontal o verticalmente.

Articulo 16.- Superficie util.

1. Sera la comprendida en el interior del perimetro marcado por los muros, tabiques o
elementos de cerramiento, estructurales o de divisiéon que la conformen.

2. Ademas, se incluiran las superficies de cuerpos volados, salientes, miradores, terrazas y
balcones siempre que estén cubiertos, computando en un 50% si carecen de cerramientos verticales
y en un 100% en caso contrario.

Articulo 17.- Longitud maxima de la edificacion.

Es la dimensién méaxima tolerable para un cuerpo Unico de edificacion. Se medira en toda su
longitud, con independencia de que su edificacién no se realice en linea recta y la construccion
presente quiebros o retranqueos.

Articulo 18.- Altura maxima de la edificacion.

1. Es la altura del edificio en unidades métricas medidas desde la cota de origen hasta la
cornisa, el alero o la cumbrera, y en funcion de ellos sera:

a) Altura de cornisa: es la que se mide hasta la interseccién de la cara inferior del forjado
que forma el techo de la ultima planta, con independencia de que ese forjado sea
horizontal o inclinado

b) Altura total: es la que se mide hasta la cumbrera mas alta del edificio.

c¢) Altura de alero: es la que se mide hasta el punto inferior del extremo del alero.

2. El planeamiento puede establecer este parametro como “altura méaxima”, “altura minima” o

"altura fija” u “obligada”.

3. Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicion, nimero de plantas y unidades
métricas, ambas habran de respetarse a la vez.

4. Esta altura se medira desde el punto medio de cada fachada o fachadas de la edificacion,
siempre que la diferencia entre las cotas de acera de los dos extremos laterales de la edificacion sea
inferior a 1,50 metros. En caso de mayores diferencias la altura se medira sobre cada punto de la
rasante de la acera, pudiendo en edificaciones unitarias de longitud superior a los 20 metros
subdividir la fachada en tramos donde la diferencia de cotas sea inferior a 1,50 metros, aplicando el
criterio de medida del parrafo precedente.

§. El canto maximo del forjado de cubierta con el que se realiza el vuelo de la misma, sera de
20 cm para el elemento estructural. En el caso de realizar la estructura con hormigén, el vuelo del
alero de la cubierta se realizard con losa armada, no pudiendo realizar el vuelo con el forjado
tradicional de hormigén armado.



Articulo 19.- Altura maxima de coronacién.

Es la resultante de incrementar la altura maxima de edificacién en:

a)
b)

La correspondiente a la altura del peto de proteccion en caso de cubiertas planas.
La correspondiente a la cumbrera exterior de la cubierta en caso de cubiertas inclinadas,
medidas desde el plano superior del ultimo forjado.

Articulo 20.- Altura maxima de cornisa.

Se entendera por altura maxima de cornisa la definida como altura maxima de la edificacion
alcanzable en el plano de fachada.

Articulo 21.- Construcciones permitidas por encima de la altura maxima de la
edificaciéon.

Con independencia de lo regulado en las Ordenanzas particulares se admitiran:

a)

b)

c)

d)

Las vertientes de cubierta y los remates de cajas de escaleras, ascensores y otras
instalaciones, que en ningln caso rebasaran el plano delimitado por la altura maxima de
cornisa y la pendiente maxima autorizada para los faldones de cubierta (40%).

Las chimeneas de ventilacion o evacuacion de humos, con las alturas que determine el
Caddigo Técnico de la Edificacién y la normativa sectorial de aplicacion.

Los paneles de captacion de energia solar y algunas otras pequefias instalaciones como
depodsitos de expansion de calefaccion, bomba de calor, etc., construidos sin que
desfiguren el equilibrio estético de la propia construccion ni supongan un elemento
distorsionante del ambiente urbano, por lo que deberan incluirse en la envolvente de
cubierta y que en ningln caso podran sobresalir mas de 15 cm del plano de cubierta de
la edificacion.

Antepechos ornamentales con una altura maxima de 1,00 metro.

Articulo 22.- Altura libre de planta edificada.

Se entendera por altura de piso la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta y la cara inferior del forjado de techo de la misma planta, o del falso techo si

lo hubiere.

Articulo 23.- Plantas de los edificios.

1. Planta de un edificio es toda superficie horizontal, practicable y cubierta, acondicionada para
desarrollar en ella una actividad.

2. Existen estos tipos de plantas:

a)

b)

c)
d)

e)

£)

Sétano: Se entiende por planta s6tano aquélla en que méas de un cincuenta por ciento
(50%) de la superficie edificada, tiene su techo por debajo de la cota de planta baja del
edificio.

La altura libre no sera inferior a doscientos veinticinco (225) centimetros.

Semisétano: es aquélla en la que mas de un cincuenta por ciento (50%) de la superficie
edificada tiene el plano de suelo inferior a la cota de planta baja, y el plano de techo, por
encima de dicha cota.

La altura libre exigible sera funcién de las condiciones propias del uso, con minimos
absolutos de (225) centimetros para la altura libre.

Los semisOtanos cuya cara superior del forjado de techo se encuentre en cualquiera de
sus puntos a distancia mayor o igual de un metro (1) respecto de la rasante de la acera o
terreno, se consideran a todos los efectos plantas sobre rasante.

Baja: planta que en mas de un cincuenta por ciento (50%) de su superficie edificada
tiene el plano de suelo a la cota de origen del edificio.

Piso o alta: planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja. El valor de
la altura libre de planta de piso se determinara en funcién del uso y de las condiciones
particulares de la zona o clase de suelo.

Atico: lltima planta de un edificio, cuando su superficie edificada es inferior a la normal
de las restantes plantas y sus fachadas se encuentran separadas del resto de los planos
de la fachada del edificio.

Bajo cubierta o entrecubierta: planta, eventualmente abuhardillada, situada entre la
cara superior del forjado de la dltima planta, y la cara inferior de los elementos
constructivos de la cubierta inclinada.



Articulo 24.- Entreplantas.

1. Se entenderd por entreplantas aquellas que sin rebasar el 50% de la superficie de la planta
baja tienen su forjado en una posicién intermedia entre los forjados superior e inferior de la planta
baja.

Deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) El forjado no podra llegar en fachada hasta ningun tipo de hueco de planta baja ni a la
vertical de éste hasta el forjado superior, debiendo quedar a una distancia minima de tres
metros respecto a la linea de fachada en donde coincida con el hueco. Las zonas
industriales quedan exentas del cumplimiento de esta condicion permitiéndose que las
entreplantas no se retranqueen de fachada.

b) La altura libre debera tener un minimo de 2,50 ml para que la entreplanta disponga de
acceso al publico. En cualquier supuesto, la altura libre de la planta baja hasta la
entreplanta sera de 2,50 ml como minimo.

2. Si un local, con entreplanta autorizada, se subdividiese en diferentes locales, deberan
cumplirse para cada uno de ellos las condiciones anteriores.

Seccidon 2°. Condiciones Higiénicas, de Calidad y habitabilidad de 1a Edificacidon.

Apartado 1. Condiciones de 1a edificacion.
Articulo 25.- Programa minimo de la vivienda.
1. La Dimensioén total minima de la vivienda excluido tendedero sera de 40,00 m2 dtiles.

La vivienda dispondra, como minimo de los espacios diferenciados, destinados y
acondicionados para los usos especificos establecidos, que, a continuacion se relacionan:

a) Estancia, cocina, comedor.

b) Un dormitorio doble.

¢) Un cuarto de bafio, que obligatoriamente se debera configurar como recinto
independiente y que contara con bafiera o ducha, inodoro y lavabo.

d) Tendedero.

2. Dimensiones minimas de las habitaciones y elementos de la vivienda:
Respecto de las superficies.

La estancia tendra como minimo 12 m2 que seran 14 cuando incorporé comedor y 18 si
incorpora cocina-comedor.
La cocina tendra 6 m2 que seran 9 m2 si incorpora comedor.

. Las superficies Utiles minimas del resto de piezas seran :

Dormitorio individual: 7,00 m2 (u)

Dormitorio doble: 10,00 m2 (u)

Dimensiones minimas del Tendedero: 1,50 m x 0,85 m.
Cuarto de Bafio completo: 3,00 m2 (u)

Aseo secundario: 2,00 m2 (u)

Respecto de las anchuras.

Las anchuras minimas de cada una de las piezas que comprende la vivienda seran las
siguientes:

Anchura libre minima en pasillos: 1,00 m. que no presentard estrechamientos en
ningun punto de su desarrollo.

Anchura libre minima en escaleras: 1,00 m que se mantendra en todo su desarrollo.
La barandilla no se considerard como estrechamiento de la anchura minima de la
escalera, siempre que sobresalga del paramento menos de 10cm.

Anchura minima libre en dormitorio individual: 2,00 m.

Anchura minima libre en dormitorio doble (al menos 1 por vivienda): 2,60 m.

Anchura minima libre en cocina: 1,60 m. con equipamiento en una sola pared y 2,20
m cuando tiene equipamiento en paramentos opuestos



Respecto de las alturas.

- Las alturas minimas de cada una de las piezas que comprende la vivienda seran las
siguientes:

Altura libre minima en cocinas, estancias, comedor y dormitorios sera de 2,50 m en al
menos el 80% de la superficie Util minima.

En el 20 % restante de la estancia la altura libre minima sera de 2,25 m.

En el resto de las estancias de la vivienda (cuartos de bafio, distribuidores, etc.) la
altura libre minima sera de 2,25 m.

. En las habitaciones abuhardilladas se aplicara lo siguiente:

A efectos del cumplimiento de las superficies y dimensiones minimas exigidas a cada
pieza, no podran computarse las superficies con altura superior a 1,50 m y con altura
inferior a 2,20 metros.

Debera cumplirse la condicion de que el 70% de la superficie Gtil tenga una altura
superior a 2,25 metros.

Respecto a los parametros no sefialados en las presentes normas generales de la edificacion,
se cumplira lo reflejado en las ordenanzas de disefio de viviendas de proteccién oficial vigente en la
fecha.

Articulo 26.- Condiciones de las piezas habitables.
1. Habitacion exterior.

Es la que dispone de huecos de ventilacion e iluminacién que cumplen las siguientes
condiciones:

a) En todo caso debera de cumplir las condiciones de superficie de huecos y ventilacion
correspondientes a cada uso.
b) Estan en alguna de las siguientes situaciones:

= Los huecos se abren a la red viaria 0 espacio libre publico o a un espacio libre de
parcela unido a la via publica en que pueda inscribirse un circulo de 16 metros de
diametro, siendo su abertura al menos de 6 metros y la profundidad maxima una vez
y media la anchura y que soporte el paso de vehiculos de extincién de incendios.

= Los huecos se abren a un patio de manzana, parcela o luces que cumplan la norma
correspondiente a patios.

2. Habitacion interior.

Es aquella cuyos huecos, si existieran, no cumplen las condiciones indicadas en el articulo
precedente.

3. Pieza habitable.

Es aquella donde se desarrollan actividades de estancia, reposo o trabajo, que requieran la
permanencia de personas.

Toda pieza habitable debera ser exterior.
4. Ventilacién.

Es la capacidad de renovacion del aire del volumen completo de una habitacion, haciendo
penetrar aire del exterior.

La ventilacién de las distintas estancias de las edificaciones se ajustara a los requerimientos
de Codigo Técnico de la Edificaciéon

Si el local albergase funciones productoras de gases o humos, éstos deberan prever su
ventilacién propia o shunt con salida a la cubierta de la edificacion, sin que pueda realizarse a través
de fachadas, patios comunes, balcones o ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.
Deberan cumplir las normas establecidas para evacuacion de humos detalladas en el Codigo Técnico
de la Edificacion.



5. Soleamiento.

Es la capacidad de incidencia del sol sobre las fachadas de los edificios o el plano de terrenos
que los rodea.

En areas de nueva ordenacion, sujetas a desarrollo conjunto, se debera justificar el
cumplimiento de los siguientes valores minimos en la documentacién de los proyectos de las
viviendas:

. Factor de soleamiento en fachada: 1 hora de sol diaria en orientaciéon Sur, medida a una
altura de 2 metros sobre la cota de referencia de planta baja el 22 de Diciembre.

. Factor del soleamiento del suelo: 1 hora de sol diaria, medida en orientacion Sur, el dia
22 de Diciembre, dentro del espacio horizontal situado entra la fachada del edificio y la
interseccion con la rasante del terreno de un plano a 45 grados trazado desde la altura
maxima de coronacion.

6. Iluminacion.

Es la capacidad de proveer de luz a un local, tanto natural si se trata de luz solar, como
artificial si se utiliza el alumbrado eléctrico.

Sin perjuicio de las condiciones que se detallan para cada uso, debera primarse siempre que
sea posible la iluminacion natural sobre la artificial.

El nivel de iluminacion de las distintas estancias y los distintos usos, cumplira lo reflejado en el
Cddigo Técnico de la Edificacion en sus apartados de Seguridad de Utilizacién y Seguridad en caso
de Incendio. DB-SU y DB-SI.

Articulo 27.- Condiciones de los patios.
1. Patios de manzana.

Se denomina patio de manzana el espacio interior de la manzana cerrada, libre de edificacion,
al menos desde la primera planta alta.

Sus dimensiones se establecen en este instrumento mediante la definicion de las lineas de las
fachadas interiores en el plano “P5. Condiciones de la Edificacion”, y/o mediante el sefialamiento del
fondo maximo edificable, la ocupacién de suelo y la separacion minima de la fachada interior al
lindero posterior.

En los planes de desarrollo vendra definido graficamente en su plano de “Condiciones de la
edificacion”.

En cualquier caso, los patios que respondiendo a estas caracteristica, tengan una superficie
inferior a 100 m2 y los que en su interior no pueda inscribirse un circulo de 10 m de diametro, tendran
la consideracién de patios interiores o de luces.

2. Patios de parcela.

Es el espacio libre interior a la parcela cuya dimensién corresponde al espacio no ocupable en
funcion de las exigencias de las presentes normas relativas a retranqueos a linderos, superficie
ocupable méaxima y fondo maximo edificable.

Las dimensiones de patios de parcela vendran definidas particularizadamente en el
planeamiento de desarrollo de cada sector, si bien éstas nunca podran ser inferiores a las definidas
para patios de manzana.

En estos espacios libres, al igual que en los patios de manzana, no seran tolerables
aprovechamientos que exijan construcciones de caracter permanente salvo las que permitan las
Ordenanzas correspondientes.

3. Patios de luces.

Patio interior o de luces es el que se abre en el interior del edificio con el objeto de proveer de
luces, iluminacion y ventilacién a las piezas habitables de los mismos.



Deberan cumplir las siguientes condiciones:

. Sus dimensiones se ajustaran a la normativa vigente para viviendas de proteccion oficial
de régimen general.

. Deberan contar con acceso desde el portal, caja de escaleras u otro espacio comun de la
edificacion, a fin de posibilitar la obligada limpieza y policia de los mismos.

. Las luces minimas entre paramentos establecidas por estas Normas Urbanisticas no
podran reducirse con salientes, excepto cuando se trate de la implantacion de
ascensores en edificios preexistentes que carezcan de los mismos, y siempre que no
existan otras ubicaciones alternativas para su instalacion. Todo ello sin perjuicio de
eventuales derechos y servidumbres civiles de terceros que pudieran hacerse valer en el
ambito juridico privado.

. El pavimento del patio estard como maximo a nivel del suelo de la dependencia mas baja
gue abra huecos a él y esté destinada a pieza habitable.

. Podran cubrirse con claraboyas o lucernarios traslicidos, siempre que estos elementos
dejen un espacio perimetral desprovisto de cierres de cualquier tipo entre los muros de
patio y el elemento de proteccion que permita una superficie de ventilacidn minima
superior al 40% de la del patio. En este caso se adoptaran las medidas técnicas
necesarias para el cumplimiento de las normas vigentes de aislamiento acustico.

- Las distancias entre paramentos habran de mantenerse integramente en toda la altura
del patio, permitiéndose Unicamente un goterén de cubierta de 0,20 como maximo.

- Los patios adosados a linderos cumpliran las anteriores condiciones, considerandose a
estos efectos el lindero como paramento frontal, aunque no estuviese edificado.

4. Patio abierto a fachada principal o posterior.

Se denomina patio abierto a fachada o patio exterior al resultante por retranqueo respecto a
las lineas de fachada, cuando este retranqueo es superior a 1,5 m.

Si la Norma Particular o, en su defecto, las ordenanzas generales de las subzonas lo
autorizan, deberan cumplir estas condiciones minimas:

Patio abierto sobre la alineacion viaria o el patio de manzana.

. No podra afectar a la planta baja, que debera mantener la alineacion oficial.

. El frente de fachada abierta o anchura, debera tener como minimo 4 m.

. La profundidad no superara la mitad de la anchura.

. Cumplira las condiciones minimas de luces y vistas rectas fijadas para los patios de luces
o interiores.

- La proporcion de longitud de fachada retranqueada de la alineacién, respecto de la
longitud total de fachada, no superara el 20%.

- Se separard como minimo 4 metros del lindero lateral de la parcela o la medianeria.

. No se dejaran medianeras al descubierto

Patio abierto en parcela independiente.

. Debera dar sobre un espacio libre unido a un espacio de uso publico, en los que pueda
inscribirse un circulo de 10 ml de diametro hasta cuatro plantas de edificacion y de 16 ml
de diametro, con alturas superiores.

- La anchura o frente de fachada abierta tendrd como minimo 6 m.

. La profundidad no superara la mitad de la anchura.

5. Patios mancomunados.

Se denominara patio mancomunado al construido como patio interior o de luces de varias
parcelas que se constituyen en mancomunidad a fin de completar las dimensiones minimas del patio.

La formaciéon de la mancomunidad deberad establecerse constituyendo un derecho real de
servidumbre sobre los solares o inmuebles, mediante escritura publica inscrita en el Registro de la
Propiedad. Esta servidumbre no podrd cancelarse sin autorizacién del Ayuntamiento ni en tanto
subsista alguno de los inmuebles cuyos patios requieran este complemento para alcanzar la
dimension minima.

Los patios mancomunados podran separarse en planta baja mediante rejas o cancelas o con
elementos de fabrica u opacos, hasta una altura maxima de 1 metro.

Cumplira todas las condiciones establecidas para los patios interiores de este articulo, salvo la
gue se refiere a que los patios adosados a linderos cumpliran las condiciones de los patios interiores,
considerandose a estos efectos el lindero como paramento frontal, aunque no estuviese edificado.
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6. Patio inglés.

Es aquél cuya cota de suelo esta por debajo de la rasante del terreno, situandose en la
fachada del edificio.

Debera cumplir las condiciones regladas para patios de luces en cuanto a dimensiones y estar
dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas. Su ancho maximo sera de 3,0 ml,
pudiéndose reducir hasta 1,50 ml (en su base) en el caso de que el paramento frente a la fachada
fuese sustituido por un talud convenientemente tratado o ajardinado, que formase un angulo con la
linea del forjado inferior de la pieza habitable, inferior a los 60 grados.

El muro que delimita el patio o en su caso la cabeza del talud del mismo, guardara un
retranqueo minimo a linderos de 2 metros que quedara a la misma cota que la rasante del terreno
natural o de la acera o viario exterior en su caso.

7. Luz recta.

Se entendera por luz recta la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior
trazado desde cualquier parte del hueco considerado, medida desde dicho paramento hasta el muro o
lindero mas préximo.

Articulo 28.- Condiciones de elementos comunes.

Seran de obligatorio cumplimiento los Decretos 19 de Diciembre de 1983 (B.O.P.V. nimero 11
y correccion de errores en el nimero 18 de 27 de Enero de 1984) sobre Normativas para la supresion
de barreras arquitecténicas y el 59/1981 de 23 de Marzo (B.O.P.V. nimero 19 con correccion de
errores en el nimero 37) sobre Normativas para la supresion de barreras urbanisticas del Gobierno
Vasco, la Ley 20/1997 de 4 de diciembre para promocién de la accesibilidad y el decreto 68/2000
sobre normas técnicas de accesibilidad y posteriores modificaciones, asi como el Cédigo técnico de
la Edificacion.

1. Acceso a las edificaciones y locales.

. El acceso podra realizarse desde vias o espacio libre publico. En ningln caso se podra
invadir la via puablica con el barrido de las puertas de acceso a la edificacion o a la
parcela.

La pendiente del espacio libre intermedio de acceso al edificio, alineacion exterior y la
entrada al inmueble, no podréa superar el 8%.

Debera garantizarse la accesibilidad hasta la construccién de vehiculos de recogida de
basuras y de emergencias.

La distancia a recorrer entre el acceso al edificio y la red viaria se adaptara a lo sefialado
en el Cédigo Técnico de la Edificacién.

2. Elementos de circulacién interior.

Se entiende por tales los espacios que permiten la comunicacion entre los distintos locales o
viviendas del edificio, entre ellos y los accesos con el exterior, y entre ellos y los cuartos de
instalaciones, garajes y otras piezas que integren la construccion.

Son elementos de circulacion: los portales, rellanos, escaleras, rampas, distribuidores y
pasillos.

Dichos elementos, cumpliran las siguientes condiciones, y ademas con las establecidas en el
Cadigo Técnico de la Edificacion y la Normativa sobre accesibilidad vigente:

Las mesetas en plantas de pisos y las areas de espera de ascensores, tendran una
superficie superior a 1,50x1,50 metros, si se trata de edificios sin uso publico, y de
1,80x2,00 metros en caso de edificios de uso publico. Caso de apertura hacia el exterior
de la puerta del ascensor, la anchura minima sera de 1,80 m en el sentido de apertura.
Los pasillos que tengan caracter de espacio comun, no tendran un ancho libre inferior a
1,50 m.
Las galerias y distribuciones que dan acceso a mas de tres viviendas, tendran una
anchura libre superior minima de 1,50 ml, cuando se trate de locales dicha anchura
minima sera de 1,80 ml.
- Ello sin perjuicio de que el uso del edificio y su regulacién especifica, impongan otras
condiciones adicionales.
La forma y superficie de los espacios comunes permitira el transporte de un sélido de
superficie en planta de 1,90 x 0,70 m, desde cualquier local hasta la via publica.
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3. Portales y pasos de entrada de vehiculos.

a) En los portales de entrada al edificio debera poderse inscribir una circunferencia de 2,50 m.
de diametro. El hueco de entrada al portal no tendra un ancho inferior a 1,50 ml, y estara provisto de
cerradura u otro medio de cierre de seguridad.

Debera distinguirse en fachada de otros huecos de planta baja. La altura libre del portal no
serd inferior a 2,50 metros.

En los edificios en que se dispongan mas de planta baja y cuatro plantas piso (excluyendo
entrecubiertas o aticos no habitables) independientemente del uso a que se destinen, la apertura de
las puertas sera hacia el exterior, sin perjuicio de lo que la Normativa vigente establezca para edificios
de menos altura u otros usos y cumpliendo con lo detallado en el Cédigo Técnico de la Edificacion, en
lo referido a sus documentos basicos de Seguridad de Utilizacion DB-SU y Seguridad en caso de
Incendio DB-SI.

La entrada al portal dispondréa de cierre de seguridad para acceder a los inmuebles pero nunca
para salir de ellos.

Todos estos criterios se regulan sin perjuicio de lo que establezca la normativa vigente al
respecto.

b) Las entradas de vehiculos a aparcamientos interiores de parcela o a garajes subterraneos,
en viviendas colectivas o edificios de uso publico, tendran unas dimensiones en planta y seccién
acordes con los vehiculos que vayan a utilizarlas, y, como minimo contaran con una zona horizontal
(pendiente maxima 3%) de espera de 5 metros de longitud por 4,00 m de anchura adecuandose, no
obstante, a lo establecido en su regulacién especifica al uso de aparcamientos especificada en la
normativa de Viviendas de Proteccion Oficial vigente. La altura libre de los espacios de espera no
serd inferior a 2,50 m.

c) El techo debera ocultar descuelgues de bajantes resto de instalaciones u otros elementos
constructivos.

4. Escaleras.

a) El ancho de las escaleras de utilizacion publica no podra ser inferior a 1,00 ml; Las
escaleras interiores de una vivienda o local, de uso estrictamente privado, tendran un ancho minimo
de 0,80 ml. Medidos entre las barreras de proteccion, barandillas o pasamanos.

b) El rellano de escaleras tendra un ancho (dimension perpendicular al hueco) igual o superior
a la longitud del peldafio.

La anchura de las escaleras sera uniforme en todo su recorrido. La altura libre de las
escaleras sera en todo caso superior a 2,20 ml.

Las escaleras con tramos curvos o compensados, se adecuaran a lo establecido en el cédigo
técnico de la edificacion.

c¢) Si abren hacia el rellano puertas de ascensores o de acceso a locales, no podran
entorpecer la circulacion de la escalera, por lo que el ancho minimo del rellano sera de 1,80 ml. Si
existiendo huecos, estos abrieran hacia el interior de los locales 0 mediante puertas deslizantes, el
ancho del rellano no seré inferior a 1,25 ml.

d) En edificios de hasta cuatro plantas (B+3+E), (entre cubierta habitable o no) se admitira la
iluminacion cenital de la caja de escalera, siempre que se resuelva la ventilacién mediante un medio
mecanico. En este caso la superficie en planta de iluminacion del lucernario sera superior a los 2/3 de
la superficie util de caja de escaleras; y se emplearan en su construccion materiales traslicidos. En
escaleras con iluminacién cenital, el hueco central quedara libre en toda su altura y en él sera
inscribible un circulo de 1,10 m de diametro. Debera cumplir con las condiciones establecidas para
viviendas de proteccion oficial.

e) La iluminacion de la escalera sera directa a fachada o patio, contando al menos con un
hueco por planta, con superficie de iluminacién superior a 1 m2, y superficie de ventilacion de al
menos 0,40 m2.

f) Se entendera por iluminacion directa cuando el hueco de comunicacion con el espacio

exterior dé directamente a la caja de escalera, o a través de un espacio diafano de profundidad
maxima igual a vez y media su anchura, cumpliendo las luces rectas minimas.
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g) No se admiten escaleras de uso publico sin luz y ventilacién natural, salvo los tramos
situados en plantas bajo rasante, (en cuyo caso contaran con chimenea de ventilacion u otro medio
semejante), y las interiores a locales.

h) La dimensién del peldafio se calculard de modo que la relacién entre la tabica y la huella no
dificulte la ascension y de acuerdo a lo especificado en el codigo técnico de la edificacion, cumpliendo
con la siguiente férmula 0,54<=2C+H<=0,70.

En cualquier caso las escaleras se adecuaran a lo establecido en el Cddigo Técnico de la
Edificacion, en lo referido a sus documentos basicos de Seguridad de Utilizaciéon DB-SU y Seguridad
en caso de Incendio DB-SI.

5. Rampas.

En todos los edificios las diferencias de cota que puedan existir entre el acceso a ascensores
se resolveran cumpliendo con la normativa de accesibilidad vigente.

Las rampas destinadas a la circulacion de vehiculos a motor, no tendran una pendiente
superior al 16% en tramos rectos, ni al 12% en tramos curvos, medidas en el eje de la rampa. EL
ancho minimo sera de 3,50 metros con el sobreancho necesario en las curvas, y el radio de curvatura
minimo medido al eje superara los 6,00 metros.

En cualquier caso las rampas y accesos rodados de vehiculos se adecuaran a lo establecido
en la normativa de viviendas de proteccién oficial vigente, asi como la normativa en materia de
accesibilidad vigente y el cadigo técnico de la edificacion.

Articulo 29.- Condiciones de los locales en planta baja, de uso diferente al
residencial y en tanto no estén habitados.

1. Cerramientos.

a) Los locales de planta baja deberan estar separados de la red viaria o espacios libres
mediante un cerramiento que, como minimo, sera de fabrica de ladrillo hueco doble colocado a media
asta. Este cerramiento sera opaco hasta una altura minima de 4/5 de la altura libre del local y con un
minimo de 2,50 ml, pudiendo a partir de esta altura constituirse mediante otros sistemas constructivos
(tabiqgue palomero). No obstante, siempre se exigira algin tipo de cerramiento entre la altura
correspondiente al opaco y el intradds del forjado superior, de manera que no ofrezca riesgos a los
viandantes y no esté constituido por algun tipo de elemento punzante. Cualquier hueco situado en
esta zona no sera superior a 15x15 cm.

b) Los cerramientos deben presentarse en su paramento exterior convenientemente raseados
con mortero de cemento y pintados.

c) El techo de los locales, debera estar asimismo convenientemente raseado, asi como las
paredes que delimiten con zonas comunes del edificio.

d) En todo caso se prolongara el tratamiento de fachada y el ritmo compositivo de la misma
hasta la rasante de la acera, siguiendo el ritmo compositivo de la fachada en plantas superiores.

2. Accesos provisionales a los locales.

a) Dispondran de un acceso desde la red viaria o espacio libre publico o privado.

b) Este acceso serd mediante puerta peatonal de chapa con marco de hierro
convenientemente pintado con objeto de evitar la corrosién del mismo. La anchura de la puerta no
podra ser superior a los 92,5 cm.

Articulo 30.- Forjados sobre-elevados de 1a rasante.

1. En el caso de que el forjado de suelo de planta baja quedara a una cota superior a una
grada de la rasante de la calle, se contemplara desde el Proyecto que los accesos a los locales se
realicen mediante gradas sobre rampa en las condiciones establecidas por estas Normas Generales

de Edificacion.

Esta rampa arrancara de la linea de encuentro entre el plano de la fachada y la rasante de la
acera (alineacion).

12



Estas rampas se realizaran de forma que garanticen el futuro cumplimiento de la normativa de
accesibilidad vigente. En cualquier caso, en el proyecto de obra se contemplara que el encuentro
entre le forjado y la rasante de la acera debera cumplir el futuro uso de los locales viviendas y
edificaciones de acuerdo con lo especificado en la normativa de accesibilidad.

Debera cumplirse en todo caso lo especificado en el articulo 28.5 de la presente ordenanza y
por defecto lo establecido en la normativa de accesibilidad vigente.

Apartado 2. Condiciones de las instalaciones.
Articulo 31.- Certificacion de fin de obras.

La direccion facultativa de las obras debera certificar al final de las mismas el cumplimiento de
cuantas prescripciones técnicas se contienen en el presente Apartado 2.

Articulo 32.- Condiciones del suministro de agua potable e instalaciones de
fontaneria.

1. Todo edificio deberd contar en su interior con servicio de agua corriente potable, con la
dotacion suficiente para las necesidades propias del uso.

En aplicacién de lo dispuesto en el Real Decreto 140/2003 de 7 de febrero, por el que se
establecen los criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo humano, Orden SCO 1591/2005
de 30 de mayo sobre el sistema de informaciéon nacional de agua de consumo y Orden SCO
3719/2005 de 21 de noviembre sobre sustancias para el tratamiento del agua destinada a la
produccion de agua de consumo humano y en virtud de las facultades propias de las Normas
Subsidiarias, no se podran otorgar licencias para construccién en ningin tipo de edificios, hasta tanto
no quede garantizado el caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del
sistema de suministro municipal o bien a través de otro distinto, y se acredite la garantia sanitaria de
las aguas destinadas al consumo humano de acuerdo con lo dispuesto en la normativa citada
anteriormente. Cuando la procedencia de las aguas no fuera el suministro municipal, debera
justificarse su procedencia, la forma de captacién, emplazamiento, aforos y andlisis, y garantia de su
suministro.

2. Las instalaciones de agua en los edificios cumpliran toda la normativa y la reglamentacion
municipal vigente.

3. En las soluciones constructivas de los elementos que compongan la instalacion de
fontaneria, se resolvera:

. En las zonas en que no se garantice el suministro de agua a la presion necesaria, se
instalaran grupos de presion que cubran las necesidades de la demanda.

En cualquier caso las instalaciones cumpliran con las condiciones de disefio, dimensionado,
ejecucion, productos de construccion, uso y mantenimiento que se detallan en el Documento basico
DB-HS, apartado 4 del Cédigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 33.- Desagiies de pluviales.

El desagiie de las bajantes de aguas pluviales se resolvera en el interior de la finca sin que
éste ni las arquetas invadan la via publica y con una Unica acometida a la red publica de
saneamiento.

En el caso de reformas en los que esto no sea posible, se colocara una proteccion de
fundicion para la bajante con una altura minima de 1,50 metros medidos desde la rasante de la acera.

De no existir alcantarillado urbano frente al inmueble de que se trate, deberan conducirse por
debajo de la acera hasta la cuneta.

Se estudiara la posibilidad de utilizacion de agua de lluvia para usos domésticos que no
requieran agua potable: cisternas de inodoros, riego de zonas verdes, etc., de tal forma que se
reduzca el consumo de agua potable con la consiguiente disminucién del nimero de metros clbicos
de agua enviados a la depuradora, mediante la colocacidn de depdsitos en el interior de las parcelas
privadas y con rebosadero con acometida a la red de saneamiento municipal.

Cuando la cota de evacuacion de la parcela se sitie por debajo de la cota de la red de

saneamiento municipal, sera a costa de los propietarios de la parcela la elevacién de dichas aguas
hasta la cota a la que se sitGa la red municipal.
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En cualquier caso las instalaciones de evacuacion de aguas pluviales, cumpliran con las
condiciones de disefio, dimensionado, ejecucion, productos de construccion, uso y mantenimiento
que se detallan en el Documento basico DB-HS del Codigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 34.- Evacuacion de aguas residuales.
1. Las instalaciones de saneamiento quedaran definidas por:

- Una Unica acometida a la red publica de saneamiento por parcela.

. La capacidad de evacuacion de aguas sucias en el edificio, en base a las dotaciones
indicadas en la normativa vigente de obligado cumplimiento.

. Los encuentros de las bajantes con la red horizontal de saneamiento, mediante arquetas
cuando la red sea enterrada y con registros cuando sea suspendida, situadas en
cualquier caso en el interior de la finca.

- La situacion de una arqueta o pozo general de registro entre la red horizontal de
saneamiento y la red general de alcantarillado, situada en el interior de la finca.

- La disposicion de una arqueta separadora de fangos, grasas o materiales cuyo vertido no
resulta admisible a la red general de saneamiento antes de la arqueta o pozo general de
registro, procedentes de garaje-aparcamiento y otras que contengan materias no
admisibles.

2. En las instalaciones de depuracion se garantizard ademas que el ruido producido y
trasmitido cumplira la normativa existente sobre niveles de emisién de ruidos, asi como que no
produzcan malos olores.

Para aguas residuales industriales el sistema de depuracion debera merecer la aprobacion
previa del organismo competente.

El Ayuntamiento podra ordenar que, en el plazo de cuarenta y ocho horas, se proceda al
vaciado de las camaras de cienos cuando los signos externos y otras causas suficientes a su juicio
asi lo aconsejen.

En cualquier caso las instalaciones de evacuacion de aguas residuales, cumplirdn con las
condiciones de disefio, dimensionado, ejecucion, productos de construccion, uso y mantenimiento
que se detallan en el Documento basico DB-HS del Codigo Técnico de la Edificacion.

Cuando la cota de evacuacién de la parcela se sitie por debajo de la cota de la red de
saneamiento municipal, sera a costa de los propietarios de la parcela la elevacion de dichas aguas
hasta la cota a la que se sitta la red municipal.

Las caracteristicas de las arquetas deberan ajustarse a lo previsto en la Ordenanza de
Urbanismo.

Articulo 35.- Evacuacion de humos.

Se prohibe la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas,
aunque dicha salida tenga caracter provisional, excepto en el caso de salidas de calderas estancas
individuales de gas en edificaciones existentes en rehabilitacion.

El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuando una
salida de humos, a su juicio, pueda causar molestias o perjuicios, llegando al empleo preceptivo de
purificadores en las salidas de humos de chimeneas industriales, instalaciones colectivas de
calefaccién y salida de humos y vahos de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o
cafeterias.

Las instalaciones de evacuacion de humos y gases quedaran definidas por su capacidad de
tiro basado en:

- Las necesidades de evacuacion de humos y gases procedentes de la combustion.

. Las Normas técnicas de disefio y toda aquella normativa vigente y de obligatorio
cumplimiento.

. En las soluciones constructivas de los elementos que compongan la instalacién, se
resolvera:

. Que por un mismo conducto no puedan evacuarse humos o0 gases que procedan de
diferentes combustiones.
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En cualquier caso las instalaciones de evacuacion de humos, cumpliran con las condiciones
de disefio, dimensionado, ejecucién, productos de construccién, uso y mantenimiento que se detallan
en el Documento basico DB-HS del Cadigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 36.- Evacuaciéon de basuras.

Todos los edificios de nueva planta (excepto en rehabilitaciones) de uso terciario o
equipamiento contaran con un local para los cubos de basura en planta baja.

1. La instalaciéon de la evacuacion de basuras se definird por su capacidad de recogida y
almacenamiento, en funcién de las necesidades de los usuarios, segun condiciones higiénicas, y de
almacenamiento, y demas reglamentacion vigente.

2. Complementariamente regirdn las condiciones de la legislacion sectorial vigente en el
momento.

3. El Ayuntamiento de Alegria-Dulantzi, podra establecer la obligatoriedad en suelo urbano
consolidado de disponer de recogida neumatica de basuras para nuevas edificaciones 0 actuaciones.

En cualquier caso las instalaciones de recogida y evacuacion de residuos, cumpliran con las
condiciones de disefio, dimensionado, ejecucion, productos de construccion, uso y mantenimiento
que se detallan en el Documento basico DB-HS del Codigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 37.- Instalaciones de energia.
1. Instalaciones de electricidad.

Todos los edificios contaran con instalacién interior de electricidad mediante conexién a la red
general. En los casos en los que esto no sea posible, se podréa solicitar al Ayuntamiento de Alegria-
Dulantzi autorizacion para instalar fuentes de generacion propias.

Las acometidas eléctricas y los armarios de maniobra de cualquier edificio o instalacién se
realizardn en subterraneo y por el interior de los edificios y nunca en aéreo ni sobrepuestos a la
fachada.

Para la concesion de licencias sera exigible la justificacion del cumplimiento de las
disposiciones legales vigentes.

2. Instalaciones de baja tension.

Las instalaciones de baja tensién en el edificio quedaran definidas por las prescripciones
técnicas de obligado cumplimiento, asi como por las normas o recomendaciones de las empresas
suministradoras.

El tiempo de duracion del alumbrado automatico asi como los niveles de iluminacién minimos
requeridos en las zonas comunes del portal, escaleras y acceso a las viviendas o locales, se
adecuaran a lo especificado en el Codigo técnico de la Edificacion.

En cualquier caso la instalacion de baja tensién se adecuara a lo establecido en el
Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién y sus instrucciones técnicas complementarias.

3. Instalaciones de puesta a tierra.

En todo edificio de nueva construccién, se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y
estructura del edificio, con las condiciones de célculo y disefio que determinan el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tensién, Codigo Técnico de la Edificacion y demas normativa vigente de
obligatorio cumplimiento.

4. Instalaciones de gas.

Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energia, deberan cumplir en su
instalacién las condiciones impuestas por la normativa vigente, por las ordenanzas correspondientes
emanadas del Ayuntamiento, y las propias de la compafiia suministradora del combustible.

En las soluciones constructivas de los elementos que compongan la red, se resolvera el

tendido de canalizaciones a base de galerias técnicas registrables o patios, preservando las fachadas
con visién directa desde espacios de uso publico.
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Las acometidas de gas, los armarios de maniobra y contadores de cualquier edificio o
instalacion se realizaran en subterraneo y por el interior de los edificios y nunca en aéreo ni
sobrepuestos a la fachada.

5. Instalaciones de combustibles liquidos.

En todas las zonas en las que exista red de gas natural canalizado y con suministro, no se
permitira la instalacién de fuentes de energia con combustibles liquidos derivados del petréleo.

Cuando la fuente de energia utilizada sean los derivados del petréleo, ademas del estricto
cumplimiento de la Ordenanza sobre Contaminacion Atmosférica, el departamento municipal
correspondiente vigilarda de modo especial la instalacion de los depésitos de almacenamiento del
combustible

La instalacion de depdsitos de combustible quedara definida por las necesidades de consumo
de combustibles y la autonomia fijada por la normativa vigente de obligado cumplimiento.

6. Instalaciones de combustibles sélidos.

Las calderas y quemadores que utilicen el carbdn, la lefia u otro tipo de combustibles sélidos
como fuente de energia, cumpliran la normativa que les es propia, y contaran con los filtros y medidas
correctoras suficientes para reducir al minimo la emisién de humos, gases y otros contaminantes
atmosféricos, de acuerdo con la normativa especifica.

7. Instalaciones de energia solar.

Todas las edificaciones de nueva planta deberdn prestar especial atencion a los
aprovechamientos solares pasivos, previendo superficies captoras, acumuladores y haciendo
especial hincapié en el espesor y calidad de los aislamientos.

Toda edificacion de nueva construccion prevera de acuerdo con lo dispuesto en su
correspondiente proyecto técnico, espacio y condiciones de instalacion suficientes para la ubicacién
de una instalacion receptora de energia solar suficiente para las necesidades domésticas y de
servicio propias del edificio. Esta previsién tendra en cuenta el impacto estético visual, sobre todo en
zonas de especial salvaguarda ambiental, quedando incluida en la envolvente de cubierta segin la
ordenanza de aplicacion.

Los paneles captadores se incluyen en las construcciones admitidas por encima de la altura
maxima de edificacion, siempre que estos queden instalados adosados a los faldones de cubierta y
no sobresalgan respecto a esta mas de 10 cm.

En cualquier caso los depdsitos acumuladores se instalaran en el interior de la edificacion y no
podréan instalarse en la cubierta de la edificacién.

En cualquier caso las instalaciones de energia solar, cumplirdn con las condiciones de disefio,
dimensionado, ejecucién, productos de construccion, uso y mantenimiento que se detallan en el
Documento basico DB-HE del Cédigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 38.- Servicios telefonicos.

1. Todos los edificios de nueva construccion deberan construirse con prevision de las
canalizaciones telefénicas, con independencia de que se realice o no la conexién con el servicio
telefonico.

2. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedaran definidas en base a:

. La posibilidad de conexién inmediata con la red telefénica publica.

. La posibilidad de intercomunicacion en circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal

hasta cada local.

La acometida telefonica y los armarios de maniobra de cualquier edificio o instalaciéon se
realizaran en subterraneo y por el interior de los edificios y nunca en aéreo ni sobrepuestos a la
fachada.

3. La canalizacion general se realizara a través de zonas comunes del edificio exceptuando las
fachadas visibles desde espacios de uso publico, hasta la acometida de cada local o vivienda.

En cualquier caso se cumplira la normativa sectorial de aplicacion vigente en el momento.
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Articulo 39.- Servicios postales.

Todo edificio dispondra en el portal, o0 en un espacio comun facilmente accesible desde el
exterior, de buzones para correspondencia, de acuerdo con el Reglamento de los Servicios de
Correos.

En cualquier caso los buzones se colocaran en el interior de la parcela privada, no pudiendo
sobresalir en ningln caso respecto a las alineaciones del espacio publico adyacente.

Articulo 40.- Instalaciones de calefaccién.

Todo edificio de nueva construccion, en el que existan locales destinados a la permanencia
sedentaria de personas, debera contar con instalacion de calefaccién o acondicionamiento de aire.
En el proyecto de la instalacion, deberd buscarse la soluciéon de disefio que conduzca a un mayor
ahorro energético, asi como a la utilizacion de energias limpias.

En cualquier caso las instalaciones de calefaccion, cumpliran con las condiciones de disefio,
dimensionado, ejecucion, productos de construccidn, uso y mantenimiento que se detallan en el
Caodigo Técnico de la Edificacion.

Articulo 41.- Instalacién de acondicionamiento de aire y ventilacion.

1. Salvo en el caso de locales que, por las caracteristicas peculiares del uso a que se
destinen, requieran el aislamiento de la luz solar o deban ser cerrados, en los que la ventilacién y
climatizacion del local se hara exclusivamente por medios mecéanicos, no cabra la ventilaciéon de un
local sélo por procedimientos tecnoldgicos. La prevision de instalacion de aire acondicionado no se
traducira en inexistencia de ventanas o incumplimiento de las condiciones de iluminacion y ventilacion
natural establecidas para cada uso, sino que los sistemas naturales y mecanicos seran
complementarios.

2. Las instalaciones de aire acondicionado cumpliran la normativa de funcionamiento y disefio
que le sea de aplicacion.

En dichas instalaciones los equipos exteriores, se ubicaran en tendederos, patios interiores y
en cualquier caso ocultos de las vistas desde la via publica.

Se autoriza la ventilacion forzada de locales no vivideros que se debera realizar a cubierta de
la edificacion y que en cualquier caso no podra situarse a una altura inferior a 3 metros respecto a la
rasante de la acera.

Para garantizar la ventilacion de los locales en planta baja, se establece la obligacion de
disponer por cada 60 m2u de lonja, de una chimenea de 150 cm2 de seccién minima asi como dejar
prevision salida de humos de calderas y ventilaciones de aseos.

3. Las instalaciones de ventilacion quedaran definidas por la capacidad de renovacion del aire
de los locales en base a:

. La seguridad exigida a los locales donde se prevea la acumulacién de gases toxicos y
explosivos.

. Las condiciones higiénicas de renovacién de aire indicadas en la normativa vigente de
obligado cumplimiento.

En las soluciones constructivas de los elementos que compongan la instalacién de ventilacion,
se adaptara a lo especificado en el cédigo técnico de la edificacion y demas normativa sectorial
vigente.

Para la justificacion de las caracteristicas técnicas de los sistemas de ventilacion forzada, se
exigira un certificado de funcionamiento del sistema emitido por laboratorio homologado, que se
presentara con el certificado de fin de obra.

Articulo 42.- Instalaciones de agua caliente.
En edificios de nueva planta, y en obras de reforma, rehabilitacién y renovacion, debera existir
instalacion de agua caliente en todos los aparatos sanitarios destinados a la higiene y aseo de las

personas, asi como en los utilizados para la limpieza doméstica, preferentemente con sistemas
mezcladores.
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En edificios colectivos con instalacion de agua caliente centralizada, sera obligatoria la
colocacioén de contadores individuales para este servicio.

La red de agua caliente cumplira con el Cédigo Técnico de la Edificacion y con la normativa
sectorial vigente.

Articulo 43.- Instalaciones de TV y Radio.

1. En todas las edificaciones destinadas a vivienda colectiva y en aquellas adscritas a un uso
distinto, en que se prevea la instalacién de equipos receptores de television o radio en locales de
distinta propiedad o usuario, se instalara antena colectiva de TV y FM.

2. La instalacion de antena de television (TV) y frecuencia modulada (FM) debera cumplir toda
la reglamentacion y normativa vigente de obligatorio cumplimiento y aquella que pudiera promulgarse.
Quedara definida por la ganancia en dB de su equipo de captacién en base a la posibilidad de
captacion de sefiales audiovisuales de TV y FM. Se situaran obligatoriamente en la cubierta y nunca
en la fachada.

3. El méstil de la antena se situara sobre un elemento resistente destinado a este fin, de forma
que no causen sus fijaciones perjuicios al recubrimiento de la cubierta. La canalizaciéon general de
distribucion se resolvera por zonas comunes del edificio exceptuando las fachadas visibles desde
espacios de uso publico, hasta la acometida de cada local o vivienda.

4. La instalacion de antenas parabolicas y videos comunitarios debera cumplir toda la
reglamentacion y normativa vigentes de obligado cumplimiento y aquella que pueda llegar a
promulgarse En particular cumplira el anterior epigrafe 3 y evitard que las antenas deterioren la
imagen urbana del edificio asi como que éstas incumplan las normativas de protecciéon
medioambiental. Se situaran obligatoriamente en la cubierta y nunca en la fachada.

Articulo 44.- Instalacién de aparatos elevadores.

Se incluyen en esta categoria los ascensores, montacoches, montacargas y escaleras
mecanicas.

En todos los casos se debera cumplir la normativa sectorial y la normativa de accesibilidad
vigente.

Todas las instalaciones de aparatos elevadores contardn con el documento de puesta en
servicio con caracter previo a la recepcién de las obras y de la primera ocupacion.

a) Montacoches (opcional)

Independientemente de las rampas de acceso obligatorias podran instalarse aparatos
montacoches para el acceso a garajes, con la superficie necesaria al funcionamiento correcto de la
instalacion. Dichas instalaciones solo se autorizaran cuando no sea posible la ubicaciéon de rampas
de acceso rodado cumpliendo con la normativa de VPO. La dotacion de montacoches sera de uno
cada 35 plazas o fraccion, el espacio horizontal de espera tendra unas dimensiones minimas de 3,50
x 5,50 m. Se adoptaran las soluciones técnicas que garanticen la no transmision de vibraciones al
resto del edificio.

Articulo 45.- Instalaciones de Telecomunicaciones.

Las construcciones deberan cumplir lo establecido en la legislacién vigente.

Apartado 3. Condiciones de seguridad de 1a edificacion.

Articulo 46.- Proteccién contra incendios.

Las nuevas construcciones deberan cumplir las medidas que, en orden a la proteccion contra
incendios establezca la normativa sectorial vigente, o aquélla que pudiera promulgarse, y la
Ordenanza Municipal vigente en esta materia.

Cuando se trate de edificaciones de uso industrial, estas se adaptaran a la legislacién sectorial
vigente.

En el resto de casos las edificaciones cumpliran con lo establecido en el Cédigo Técnico de la
Edificacion Documento Béasico DB-SI, Seguridad en caso de Incendio.

18



Cuando una instalacion no pueda alcanzar, a juicio del Departamento Municipal competente,
unas condiciones correctas de seguridad para si misma y para su entorno, ofreciendo riesgos no
subsanables para el vecindario o viandantes, podra ser declarada fuera de ordenacion, forzandose la
erradicacion del uso y el cierre de la instalacion.

Articulo 47.- Seguridad en la Utilizacién.

Todas las edificaciones se adecuaran a lo detallado en el codigo técnico de la edificacion en lo
que se refiere a las condiciones de Seguridad en la utilizacion.

La instalacion de pararrayos quedara definida y condicionada en el Cédigo Técnico de la
Edificacion.

Articulo 48.- Seiializaciéon de fincas.

Toda edificacion debera estar sefializada exteriormente con su direccidon postal, que sera
perfectamente visible.

En los edificios de uso publico, existira la sefializacion interior correspondiente a salidas y
escaleras de emergencia, aparatos de extincién de incendios, procedimiento de evacuacion en caso
de siniestro, posicidon de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situacion de teléfonos y medios
de circulacién para minusvalidos, sefialamiento de peldafieado en escaleras y, en general, cuantas
sefializaciones sean precisas para la orientacion de las personas en el interior del mismo, y facilitar la
actuacion de los servicios de proteccion ciudadana en caso de accidente o siniestro.

Se adecuara en los aspectos que sean de aplicacién, a la normativa de accesibilidad vigente
en su apartado de accesibilidad en la comunicacion.

Apartado 4. Condiciones de calidad constructiva de la edificacion.
Articulo 49.- Aislamiento de la edificacion.
1. Aislamiento térmico.

Las nuevas construcciones cumpliran las condiciones de transmision y aislamiento térmico,
previstas en las disposiciones vigentes sobre ahorro de energia. Con este fin los materiales
empleados, su disefio y solucién constructiva, cumpliran con el Cédigo Técnico de la Edificacion, y
demas normativa vigente de obligado cumplimiento y aquella que pudiera promulgarse.

No se admitirdan los puentes térmicos, y todos los paramentos tanto verticales como
horizontales que estén en contacto con locales no calefactados deberan estar perfectamente
aislados.

2. Aislamiento acustico.

Las nuevas construcciones cumpliran las condiciones aislamiento acustico, previstas en las
disposiciones vigentes. Con este fin los materiales empleados, su disefio y soluciéon constructiva,
cumpliran con el Cadigo Técnico de la Edificacion en su documento basico DB-HR, proteccion frente
al ruido, y demas normativa vigente de obligado cumplimiento y aquella que pudiera promulgarse.

3. Barreras antihumedad.

Toda habitacién debe estar protegida de la penetracion de humedades. A este fin las soleras,
muros perimetrales de sétanos, cubiertas, juntas de construcciones y demas puntos que puedan ser
causa de filtracion de aguas, estaran debidamente impermeabilizados y aislados. Las carpinterias
exteriores asi como el resto de elementos de proteccion frente a la humedad, cumpliran con lo
especificado en el Cddigo Técnico de la Edificacion y en la normativa vigente de obligado
cumplimiento y aquellas que pudieran promulgarse.

Articulo 50.- Supresion de barreras arquitectdnicas.
En todas las edificaciones seran de aplicacidon la normativa de supresion de barreras

urbanisticas, supresion de barreras arquitecténicas, las normas técnicas de accesibilidad, asi como
aquella normativa vigente de obligado cumplimiento y la que pudiera promulgarse en dicha materia.
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Seccidn 32 Condiciones Estéticas de 1a Edificacidon.

Articulo 51.- Condiciones generales.

1. En los sectores ya edificados las nuevas construcciones deberan responder en su
composicion y disefio a las caracteristicas dominantes del ambiente urbano en que hayan de
emplazarse

Se evitara la aparicion de un numero excesivo de materiales como solucion estética de
fachada.

2. En los sectores de nueva ordenacion se justificard una solucion unitaria de disefio adoptada
en funcion de las caracteristicas del paisaje preexistente, paisaje naturalistico o hitos de interés
paisajistico, masas de arbolado existente, etc.

Articulo 52.- Condiciones particulares de las fachadas.

1. No podran instalarse en las fachadas materiales o elementos que puedan suponer riesgo
para los viandantes.

2. Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacién de humos o
extractores podra sobresalir del plano exterior de la fachada y plano envolvente de cubierta de forma
gue suponga un detrimento de su calidad estética o0 molestias a los viandantes, como goteo, etc.

Las salidas de las instalaciones de este tipo no podran colocarse a menos de 2,70 ml sobre la
acera.

3. En la composicion de las fachadas en edificios localizados tanto en sectores consolidados
como de nueva ordenacion, se tendra en cuenta las siguientes normas de seguridad ademas de las
contempladas en el codigo técnico de la edificacion:

. Las ventanas o huecos que presupongan peligro de caida, estaran protegidos por un
antepecho o barandilla de una altura minima de 1 m.

. Por debajo de esta altura de proteccion se restringiran huecos de dimensiones mayores
de 10 cm, aberturas a nivel del suelo superiores a 5 cm. y elementos que permitan el facil
acceso al antepecho o barandilla.

Articulo 5§3.- Condiciones particulares de las medianeras.

1. Si las nuevas edificaciones, en cumplimiento de las condiciones impuestas en las presentes
Normas, dieran lugar a patios medianeros al descubierto, deberan tratarse de forma similar a las
fachadas en sus materiales, textura, color y tonos.

2. Por razones de ornato publico general, el Ayuntamiento podra asumir la ejecucion de obras
de medianerias en determinados espacios publicos de importancia visual y estética, de comun
acuerdo con los propietarios del inmueble.

3. Cuando como consecuencia de la construccién de un nuevo edificio -de acuerdo con las
presentes Normas- adosado a otro ya existente o de simultanea construccion, permanezca parte de la
medianeria del nuevo edificio al descubierto, rebasando el fondo edificado del colindante o por
diferencia de altura de coronacion, debera aplicarse la misma terminacion que en la fachada
posterior.

4. En los edificios de nueva construccién colindantes con solares, las fachadas medianeras
deberan cumplir la Normativa vigente en sus aspectos térmicos y acusticos. Asi mismo, su acabado
exterior debera ser raseado, pintado e impermeabilizado, prohibiéndose expresamente tratamientos
como el poliuretano proyectado o similares.

§. Si por las caracteristicas de un nuevo edificio construido al amparo de las presentes
Normas, resultara que éste es inferior al colindante en fondo edificable y/o altura o bien dispone de
patios de luces adosados a medianerias y éstas no estan como minimo raseadas y pintadas e
impermeabilizadas, el propietario del nuevo inmueble vendra obligado a trasdosar estos elementos
gue como consecuencia de la nueva construccion queden vistos del edificio contiguo, debiéndose
garantizar el buen aspecto estético, impermeabilidad y seguridad de la solucion aplicada. En
cualquier caso se respetaran los huecos de luces.

20



Articulo 54.- Condiciones particulares de los salientes, cuerpos volados de
edificacion y entrantes.

1. La alineacion exterior fijada por las Normas Subsidiarias podra ser rebasada exclusivamente
con los vuelos que establezcan las Normas Subsidiarias.

2. En las zonas en que se establezcan retranqueos obligatorios no podra ocuparse el terreno
gue se determine por éste por ninguna construccion sobre rasante, ni bajo rasante, salvo que las
normas subsidiarias establezcan lo contrario.

3. No se permitirdn salientes ni cuerpos volados en patios de manzana.

4. Los entrantes en la edificacion de planta baja, tendran una profundidad méxima igual a su
anchura, que serd un minimo de 3,00 metros si dispone de huecos en sus paramentos enfrentados.

§. En plantas superiores seran de aplicacién las condiciones fijadas para patios abiertos a
fachada.

6. Los cuerpos volados cerrados no podran comenzar a desarrollarse a menos de 1 m desde
la medianeria o lindero lateral. Los cuerpos volados abiertos o balcones lo haran a una distancia
minima de 0,60 metros, de igual forma.

En ambos casos la separacion no sera menor a vez y media la dimensién del vuelo.

El cuerpo de edificacién volado, formara con el paramento de fachada un angulo minimo de 90
grados.

7. Estas construcciones se desarrollaran a partir de una altura minima libre nunca inferior a
3,50 ml desde la rasante.

8. A ningun efecto se consideraran como cuerpos volados los aleros de cubierta, que podran
llegar hasta la medianera, y cuyo vuelo maximo no podra sobrepasar en ningin caso 0,10 ml respecto
de la anchura maxima permitida para los cuerpos volados, atendiendo a los establecido en el articulo
1.4.1.29 de las Normas Subsidiarias.

9. La disposicion de porches, tejadillos, toldos de proteccién solar, etc., tanto en edificaciones
adosadas como en vivienda comunitaria, deberdn contar con proyecto, en su caso, y disefio Unico
para todas las viviendas.

Articulo §5.- Condiciones particulares de los balcones, miradores y terrazas.

1. Las Ordenanzas particulares de cada zona definirdn los parametros de cada elemento.
atendiendo y en cualquier caso se atendera a lo establecido en el articulo 1.4.1.28 de las Normas
Subsidiarias.

2. Podréan cerrarse mediante mamparas los cuerpos abiertos (balcones o terrazas) hacia calle
0 espacio libre publico y los que den hacia patios de manzana o patios de parcela, cuando el
incremento de superficie edificable que ello supone, no exceda del 3% de la construida en cada
planta del edificio, y con disefio comun para todas las plantas del mismo. Por ello con la solicitud del
primer cerramiento deberd acompafiarse proyecto técnico conjunto y el compromiso de la comunidad
de propietarios del edificio, de la aceptacion del disefio tipo que obligara a los futuros posibles
cerramientos.

Articulo §6.- Cornisas y aleros.
Quedaran reguladas por el articulo 1.4.1.29 de las Normas Subsidiarias.
Articulo §57.- Condiciones para los elementos que afectan a la via publica.

1. Se incluyen en este epigrafe los rétulos, molduras decorativas, banderines, toldos, portadas,
escaparates, vitrinas, marquesinas y cualquier otro elemento publicitario ornamental de la edificacién.

2. Seran de obligatorio cumplimiento las siguientes condiciones:
a) En plantas bajas:
. Los elementos fijos de edificacion, como molduras o elementos ornamentales podran

sobresalir un maximo de 0,10 ml respecto al plano definido por la alineacion oficial a
partir de una altura de 2,50 sobre la rasante de la acera o de la via publica.
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. Los toldos se colocaran a una altura minima respecto a la rasante de acera de 2,50 ml

tanto sean fijos como moviles.
Su vuelo maximo sera igual al maximo permitido a los vuelos de edificacién mas 1,00 ml.
En cualquier caso se respetara un retranqueo minimo de 0,50 metros, medidos a la arista
exterior del bordillo de la acera. Su arranque en fachada no podra superar el forjado de
techo de planta baja.

. Los rétulos, cuando sean adosados a la fachada, no podran colocarse a altura inferior a
2,50 ml sobre la rasante de acera y su vuelo maximo sera de 0,20 ml respecto del plano
definido por la alineacién, sin rebasar la altura de la cara inferior del forjado de techo de
la planta baja.

. Los colocados de forma perpendicular a fachada (en banderola), tendran un espesor
maximo de 0,20 ml, no podran sobrepasar el maximo vuelo permitido para la edificacion,
y deberan ademas retranquearse un minimo de 0,50 ml de la arista exterior del bordillo
de acera (si existiera), manteniendo la altura minima de 3,50 ml sobre rasante.

. En ningun caso podran estos rétulos superar la cota del forjado de techo de planta. Se
determinaran por los técnicos las alturas de las letras.

b) En plantas superiores:

. Los elementos fijos de edificaciéon de tipo ornamental podran sobresalir un maximo de
0,15 ml respecto del plano definido por la alineacion de fachada.

. Los rétulos adosados deberan limitarse a los antepechos bajo los huecos, o a los frentes
de antepechos de balcones, con un vuelo maximo de 0,15 ml respecto del pafio soporte,
y en longitudes maximas iguales a la proyeccion vertical de los huecos de fachada,
incluso en balcones.

. Los toldos, deberan adecuarse estrictamente a la dimension de los huecos, (salvo en
aticos), y mantener criterios unitarios de disefio y colores en todo el edificio.

. Tanto los rétulos como los toldos estaran prohibidos en los edificios catalogados
sometidos a las Ordenanzas Especiales de Proteccion.

3. Con caracter general, el disefio de estos elementos debera adecuarse a la solucion
arquitectonica general de composicion del edificio en que se integren, debiendo presentar con la
solicitud de licencia para su colocacion, fotografia o croquis de la fachada completa del mismo.

Por motivos estéticos, tanto relacionados con el propio edificio como con el entorno urbano, el
Ayuntamiento podra exigir unas condiciones complementarias mas restrictivas a las indicadas en la
presente Ordenanza.

Articulo §8.- Vallados.

Quedaran reguladas por el articulo 1.4.1.33 de las Normas Subsidiarias.

Respecto a la plantacién de especies arbustivas — setos, estos deberan situarse a una
distancia minima de 0,50 m. respecto a las alineaciones de los linderos y en ningln caso podran
invadir la via publica.

Seccion 4° Normas Reguladoras del Medio Ambiente.

Articulo 59.- Disposiciones generales.

1. Las nuevas obras que se proyecten en el término municipal en desarrollo de las Normas
Subsidiarias, deberan integrarse en el medio natural o urbano en donde se localizan. Se tendran en
cuenta la topografia existente, los lindes urbanos, elementos paisajisticos de interés y la incidencia de
las construcciones de las fincas colindantes.

Se primaran en cualquier caso las soluciones de disefio que permitan la racionalizacion del
uso de la energia, asi como la utilizacion de materiales respetuosos con el medio ambiente.

2. El Ayuntamiento, podré exigir la inclusién en la documentacion de solicitud de licencia, de
un estudio de evaluacion del impacto ambiental resultante de la nueva edificacién o de las nuevas
ordenaciones urbanisticas. Esta exigencia se hace extensible a los edificios de uso industrial.

3. De igual forma todos aquellos elementos que supongan una visualizacién conjunta en el
paisaje existente, deberan evitar impactos negativos de formas y materiales.
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4. El arbolado existente tanto en espacios publicos como privados, deberd conservarse en
buen estado.

Cuando una obra pueda afectar a ejemplares arbdreos, se garantizara que durante el
transcurso de las obras éstos no sufriran lesiones o deterioros.

§. Cuando causas imponderables exijan la sustitucion de arbolado en espacios libres publicos,
el responsable de su pérdida quedara obligado a su reposicién mediante especie similar a la anterior
0 especie autéctona de la zona, en las condiciones que establezcan los servicios municipales
correspondientes.

6. En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con espacios libres o vias publicas sera
preceptiva la plantacion de arbolado, independientemente del uso a que se destine la edificacion,
excepto cuando este retranqueo quede absorbido por el trazado de la acera de circulacion, o sirva
para acceso de servicios publicos tales como bomberos, ambulancias, etc.

7. El tratamiento de los espacios libres privados de parcela sera libre, salvo las limitaciones
establecidas respecto a la proteccion del arbolado. En cualquier caso se disefiaran con criterios de
bajo mantenimiento, buscando soluciones de especies autoctonas asi como sistemas de riego que
permitan la utilizacién de agua no potable.

8. Los espacios libres se mantendran en las debidas condiciones de salubridad publica,
limpieza, decoro y ornato.

9. Se prohibe la instalacion de vallas publicitarias en todo el suelo clasificado como no
urbanizable, bien sea de régimen comudn o sometido a un tipo especial de proteccion.

10. Tanto en suelo urbanizable como en el urbano solo se permitira la instalacién de vallas
publicitarias como cierre de obra en aquellas parcelas que tengan otorgada licencia de edificacion, ya
sea para nueva edificacion o rehabilitacién y mientras estén ejecutandose las obras de edificacion.

11. Las pinturas murales de caracter publicitario quedan prohibidas con caracter general en
todo tipo de edificacién del término municipal.

12. El Ayuntamiento podrd establecer condiciones particulares para la edificacion sobre
aquellos emplazamientos que figuren en el Inventario de Suelos Potencialmente Contaminados o
cuantos documentos de similar naturaleza le sustituyan y/o complementen.

En Alegria-Dulantzi, a 4 de junio de 2009
EL ALCALDE

DILIGENCIA.-

La Ordenanza de Edificacién, fue aprobada inicialmente por este Ayuntamiento en sesion
ordinaria celebrada el dia 4 de junio de , y expuesta en el Tablén de Anuncios de este Ayuntamiento y
en el Boletin Oficial del Territorio Histérico de Alava (n° 72 de fecha 26 de junio de 2009) durante el
plazo de 30 dias.

Ve Be
EL ALCALDE LA SECRETARIA

DILIGENCIA.-

La Ordenanza de Edificacién, quedd aprobada definitvamente al no presentarse
reclamaciones durante su exposicion al publico y publicada integramente en el Boletin Oficial del
Territorio Histérico de Alava (n° 93 de fecha 17 de agosto de 2009).

Vo B°
EL ALCALDE LA SECRETARIA
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