ORDENANZA GENERAL DE EDIFICACIÓN

CAPITULO I.-DEFINICIONES

Artículo 1.- Definiciones
A efectos de estas Ordenanzas, cuantas veces se emplean los términos que a continuación se indican, tendrán el significado que se expresa en los párrafos siguientes:

a.- Solar:


Tendrán la consideración de solares las superficies de suelo urbano aptas para la edificación por estar urbanizado con arreglo a las normas mínimas establecidas por el presente Plan.

b.- Alineaciones oficiales:


Son aquellas que delimitan el espacio de uso público del espacio de uso privado, tal y como se determinan en el presente Plan o en su caso, en los instrumentos que lo desarrollan.

c.- Alineaciones de la edificación:


Son aquellas que delimitan el espacio construido del espacio libre de edificación, tal y como se determinan en el presente Plan o en su caso, en los instrumentos que lo desarrollen.

d.- Alineaciones actuales:


Son los linderos de las fincas con los espacios viales existentes.

e.- Edificabilidad:


Se establece por la cifra global de metros cuadrados construidos en relación con la superficie de la Unidad o parcela sobre la que se aplique. También se puede establecer por superficie máxima construida.


En la medición de la edificabilidad han de incluirse el 50% de la superficie construida cubierta exterior a los muros de cerramiento. No se computará la superficie construida no cubierta exterior a los muros de cerramiento.


Se computarán también los sótanos cuando no estén destinados a aparcamiento o instalaciones para el servicio exclusivo del edificio, y en concreto calefacción, acondicionamiento de aire, maquinaria de ascensores, cuarto de contadores y centros de transformación.


No se computarán, a efectos de edificabilidad, los soportales o los porches destinados a uso público.

f.- Parcela edificable:


Es la parte del solar sobre la que puede emplazarse la edificación y que se señala como tal en los planos de usos de suelo.

g.- Retranqueos de la edificación:


Es el ancho de la franja de terreno comprendida entre la alineación oficial y la alineación de la edificación. Se podrá fijar también a los restantes linderos de la parcela.

h.- Rasantes oficiales:


Son las cotas de altitud en vías, plazas o calles, definidos en los documentos de los Planes, Estudios de Detalle o Proyectos de Urbanización.

i.- Rasantes actuales:


Son las cotas de altitud de las vías existentes.

j.- Altura de la edificación:


Es la distancia vertical desde la rasante de la acera o del terreno, en su caso, en contacto con la edificación de la cara inferior del forjado que forma el techo de la última planta, medida en el punto medio de la fachada. En las calles con declive la altura de la edificación se medirá en el punto medio de la fachada, si ésta no excede de 12 metros de longitud, si sobrepasa esta medición se medirá desde los 6 metros, contados desde el punto más bajo, permitiéndose el escalonado correspondiente. En calles con pendiente igual o superior al 6% será obligado el escalonamiento en altura de los edificios cada 12 metros de distancia, como máximo.


Si el solar dispone de acceso desde dos o más calles, el número de plantas de la edificación se contará a partir de la calle de rasante inferior.


No obstante, y en orden a procurar la sencillez volumétrica de la edificación, el Ayuntamiento podrá aceptar alturas superiores, siempre que se cumpla la altura exigida en el punto medio de dos de sus fachadas.

k.- Altura de los pisos:


Es la distancia entre las caras inferiores de dos forjados consecutivos.

l.- Altura libre:


Es la distancia entre la cara inferior del techo y el pavimento del piso totalmente terminado.

m.- Superficie ocupada:


Es la comprendida dentro de los límites definidos por la proyección sobre un plano horizontal de las líneas externas de toda la construcción, incluso la subterránea y vuelos.

n.- Superficie máxima de ocupación:


Es el máximo porcentaje fijado para la relación entre la superficie ocupada y la de la parcela edificable.

o.- Superficie total construida:


Es la resultante de la suma de las superficies en todas las plantas, contabilizándose éstas como la superficie encerrada por la línea exterior de los muros de cerramiento, y demás criterios establecidos para la medición de la edificabilidad.

p.- Pieza habitable:


Se entiende como pieza habitable aquélla que se dedica a una permanencia continuada de las personas, y, por tanto, todas las que no sean vestíbulos, pasillos, aseos, despensas, roperos, trasteros, depósitos, aparcamientos y similares.

q.- Sótanos:


Se entiende por sótano la planta enterrada o semienterrada, cuyo techo se encuentra, en todos sus puntos, a menos de un metro y veinte centímetros sobre la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificación.

r.- Edificios o instalaciones fuera de ordenación:


Se consideran como tales los erigidos con anterioridad a la aprobación del presente Plan que resultasen disconformes con el mismo.

s.- Cuerpo saliente:


Aquél que sobresale del plano que define el volumen del edificio y tiene el carácter de habitable u ocupable. Puede ser cerrado, semicerrado y abierto.


Se entiende por mirador aquél cuerpo cerrado que aparece 


acristalado por todos sus lados.

t.- Elementos salientes:


Elementos constructivos u ornamentales que sobresalen del plano que define el volumen del edificio.

CAPITULO II.- CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LA EDIFICACIÓN
Artículo 2.- Condiciones Generales

Al margen de cuantas determinaciones de ésta índole puedan derivarse del cumplimiento de condiciones particulares impuestas a la edificación en otros apartados, el presente Capítulo recogerá específicamente las condiciones constructivas.


A tal efecto, serán de aplicación la normativa y reglamentos vigentes que regulan los distintos aspectos de la edificación e instalaciones a realizar en ella, y aunque el Ayuntamiento pueda ejercer las funciones de vigilancia que le competen, la responsabilidad del cumplimiento de las citadas normas y reglamentos corresponderá a los redactores y/o directores técnicos de las obras.


En este sentido, la concesión de licencia de obras, de actividad, de primera utilización o de apertura no implica responsabilidad alguna para el Ayuntamiento autorizante, ni su obtención puede ser invocada para excluir o disminuir las responsabilidades civiles o penales en que incurran los particulares o los técnicos en el ejercicio de las actividades correspondientes.

Artículo 3.- Instalaciones

El Ayuntamiento podrá instalar, suprimir o modificar, a su cargo, en las fincas, y los propietarios vendrán obligados a consentirlo, soportes, señales y cualquier otro elemento al servicio de la colectividad. Los servicios técnicos del Ayuntamiento procurarán evitar molestias y avisarán a los afectados con la mayor antelación que cada caso permita.

Artículo 4.- Cimientos y Contenciones

Los elementos sustentantes de cualquier edificio descansarán sobre cimentación calculada en relación con la carga que el terreno sea capaz de resistir.


Los cimientos de los muros que linden con la vía pública quedarán, por lo menos, a metro y medio por debajo de la rasante en cualquier punto, pudiendo ejecutarse con banqueos cuando la pendiente de la calle fuese muy pronunciada. No obstante, el Ayuntamiento podrá aceptar profundidades menores cuando las soluciones constructivas no hubiesen de dificultar el paso de infraestructuras, las plantaciones de arbolado, etc. Tratándose de muros de cerramiento, la profundidad mínima se podrá reducir a 50 cm.


Se permitirán toda clase de sistemas de construcción, pero el Ayuntamiento se reserva el derecho de exigir justificación del cálculo de los diversos elementos que componen los edificios a los técnicos autores de los proyectos y directores de obra, en cualquier momento de la ejecución si no constasen en el expediente.


Cuando exista algún pozo o vía de agua que pueda afectar al cimiento, se tomarán las precauciones necesarias.


Así mismo la solución constructiva aplicada a los elementos que compongan la cimentación y las contenciones garantizará la no transmisión de humedades por capilaridad al interior del edificio, así como el comportamiento estanco de tales elementos en el caso de contención de tierras, protegiendo el interior de la penetración de humedades y reforzando esta protección con un drenaje cuando ello fuese necesario.

Artículo 5.- Derribos, Desmontes y Relleno de Tierras

Las obras señaladas se llevarán a cabo de acuerdo con lo dispuesto en la legislación vigente en materia de seguridad e higiene en el trabajo. El constructor viene obligado a proveer cuantas acciones resulten adecuadas en orden a asegurar la estabilidad de los edificios y construcciones vecinas y evitar su deterioro.


Todo solar cuyo terreno esté elevado sobre la rasante de la vía pública podrá ser desmontado. Se tendrán en cuenta en su ejecución las siguientes normas:


Si se verifican a tumbo, se acordonará la calle en una zona no inferior a dos metros, cuidando además de que en el momento del tumbo no haya en su frente personas a quienes puedan alcanzar.


Los tumbos de bancos sólo se verificarán en las primeras horas de la mañana, hasta las diez en invierno y hasta las nueve en verano.


Una vez el desmonte haya alcanzado en el solar un retranqueo superior a ocho metros desde la línea de la calle, podrá hacerse a cualquier hora, siempre que no se produzca polvo o molestias que causen perjuicio a la vecindad.


En el interior de edificios pueden hacerse los derribos a cualquier hora con tal de que no llegue el polvo a la calle, a cuyo efecto se dispondrá el riego de los escombros, procurando que no se produzcan ruidos que puedan molestar al vecindario.


Cuando se trate de un derribo de finca con ruina inminente, se procederá conforme la necesidad que el caso exija, pero siempre con las debidas precauciones que puedan molestar al vecindario.


En ningún caso ni con pretexto alguno se depositarán tierras en la vía pública, debiéndose proceder a la limpieza de los materiales, barro o polvo que se derramen.


En cuanto sea factible por el retranqueo del desmonte, se vallará el solar con objeto de evitar que puedan salir tierras lanzadas por el tumbo de bancos al exterior. Tanto para el desmonte como para el relleno de solares, se exigirá la correspondiente licencia del Ayuntamiento.


Los rellenos que se efectúen en un terreno adosado a una construcción lindando con la vía pública, se verificarán con tierras, escombros o materiales de suficiente consistencia y convenientemente dispuestos. Si después de acabada la obra se produce por la mala ejecución del relleno algún hundimiento en la acera o en el pavimento de las valles, o algún desperfecto en las cañerías de agua o en otro servicio público, el propietario queda obligado a hacer la reparación a su costa.

Artículo 6.- Zanjas

La anchura de excavación será adecuada de manera que permita realizar los trabajos en presencia de la entibación requerida, respetando las siguientes medidas mínimas:


PROFUNDIDAD

ANCHURA MÍNIMA DE BASE DE ZANJA


Hasta 1,50mt




0,60mt


Hasta 2,00mt




0,70mt


Hasta 3,00mt




0,80mt


Hasta 4,00mt




0,90mt


Más de 4,00mt




1,00mt


Cuando se haya excavado una profundidad de 1,50mt se revestirán las paredes laterales con tablones al largo de 0,20mt de ancho y 0,05mt de grueso, como mínimo, entibándolos con codales y tacos de madera o gatos de tornillo. Los tablones deben tener una longitud en tramos rectos de 4mt aproximadamente, situando los codales de modo que por lo menos haya uno en el centro y en cada uno de los extremos y de grosor y resistencia suficiente. Las dimensiones de tablones tendrán un coeficiente mínimo de seguridad 3.


Si hubiese edificios adyacentes, se apuntalarían los muros, procediéndose asimismo a la desviación del tráfico próximo o a la reducción de la velocidad.


Se colocarán avisos diurnos y nocturnos de peligro, así como protecciones para personas y vehículos.

Bordeando la excavación se aplicarán un margen de tablas, que sobresalgan 30cm como mínimo del nivel del terreno.


Si se acumulan en los bordes de la excavación los materiales extraídos, no deberán llegar a una altura y peso excesivos, ni estar a menos de 60cm del borde.

En caso de utilizar excavadoras de pluma, queda prohibido el estacionamiento de personas en el radio de giro de las mismas.


Estas condiciones de seguridad tienen el carácter de mínimas y para todo tipo de zanjas, tanto en terrenos públicos como privados.

Artículo 7.- Zócalos

Los proyectos deberán prever la colocación de los mismos de una altura mínima de 0,90mt a no ser que se prevea el suficiente drenaje de los edificios.

Artículo 8.- Estructura, Condiciones a su Calidad


La solución constructiva resolverá la rigidez de la estructura, las juntas estructurales de la edificación, la separación de edificio y terreno por un espacio aireado de altura no inferior a 30cm en aquéllos casos en que la planta baja se destine a vivienda, la impermeabilidad de las soleras en locales o zonas comunes, así como la protección de los materiales estructurales de la agresión ambiental y de otros materiales no compatibles.

Artículo 9.- Cerramientos Exteriores Muros

Su diseño y solución constructiva asegurarán su resistencia, así como el cumplimiento de aquellas determinaciones que regulan en otros artículos el comportamiento acústico e higrotérmico de la edificación destinada a vivienda.

Artículo 10.- Carpintería Exterior

Su diseño y solución constructiva garantizará su resistencia e indeformibilidad, así como el cumplimiento de las determinaciones que regulan el comportamiento acústico e higrotérmico de la edificación y las condiciones impuestas a iluminación y ventilación de vivienda.

Artículo 11.- Chimeneas y Hogares

En los edificios de nueva construcción se prohibe lanzar los humos al exterior por fachadas y patios de todo género, si no son llevados por conductos apropiados hasta la altura de 2,00 metros sobre la cubierta exterior del edificio. La altura podrá ser menor de acuerdo a lo que se determina en las tablas 1 y 2.


La altura libre H se determina en la tabla 1 en función de la distancia "a" en metros de la chimenea a la obstrucción y de la altura "b" de la obstrucción.


Se considera obstrucción a cualquier obstáculo que aparezca en cubierta, enfrentado con la chimenea.


En el caso de que aparezca más de una obstrucción, se calculará H para cada uno de los casos y se tomará el valor superior.
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TABLA 1


LA ALTURA LIBRE H SE DETERMINA EN LA TABLA 2 EN FUNCION DE LA DISTANCIA A EN M. DE LA CHIMENEA A LA CUMBRERA Y DEL ANGULO EN GRADOS DE INCLINACION DEL TEJADO
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EL AYUNTAMIENTO PODRA ADMITIR OTRAS ALTURAS, SIEMPRE QUE SE JUSTIFIQUE ADECUADAMENTE


Se permitirá la instalación de gas en edificios construidos que no dispongan de chimeneas, mediante salida de humos a fachada siempre y cuando las calderas sean del tipo "estanco".


En edificios destinados a vivienda colectiva y para que la instalación de salida de humos a fachadas y patios sea lógica y posibilite una posterior ejecución de chimeneas, a la solicitud de salida de humos a fachada deberá acompañarse un Anteproyecto de instalación de salida de humos mediante chimenea.


Si dichos conductos de humos son visibles desde la vía pública, el Anteproyecto deberá ser redactado por Arquitecto Superior. Se indicará asimismo la situación, diseño, modelo y sistema constructivo de las rejillas de ventilación.

Artículo 12.- Conductos de Ventilación

La extracción de humos que no provengan de combustión, gases o ventilación de piezas no habitables, deberán reunir las condiciones siguientes:

a.- Todos los conductos y colectores individuales deben ser verticales y de materiales incombustibles.

b.- La sección mínima del colector debe ser de 400cm² y la de los conductos individuales de 150cm².

c.- La longitud mínima de conducto individual desde la toma hasta su desembocadura en el colector general, debe ser de 2 metros.

d.- El entronque del conducto individual con el colector general debe hacerse con un ángulo menor de 45º.

e.- El conducto individual únicamente podrá ventilar un sólo local.

f.- La proporción máxima entre los lados del colector debe ser de 1 a 2.

g.- La abertura mínima permanente de la rejilla de acometida del conducto individual debe ser de 100cm².

h.- El orificio de ventilación del local se colocará a una altura mínima de 2,20mt sobre el pavimento.

i.- Cada local ventilado por ese sistema debe ser dotado de una entrada situada en la parte inferior del local, a la menor altura posible, que tenga como mínimo 200cm² de sección.

j.- La salida exterior del colector debe prolongarse 0,50mt por encima de la cubierta, disponiendo una coronación en el conducto que funcione como aspirador estático.

k.- El colector y los conductos individuales deberán estar protegidos del ambiente exterior para no perjudicar el tiro correcto de la chimenea.

l.- No se permitirá acometer a un colector general que recoja conductos individuales de ventilación, un conducto de humos si la acometida de éste se lleva a cabo por debajo de cualquiera de las acometidas de aquéllos.


Los locales de planta baja o sótanos, así como las instalaciones de calefacción colectiva, tendrán derecho a sacar a la cubierta de los edificios, chimeneas de ventilación, salidas de humos, gases, etc., lo que se hará constar por el propietario del inmueble en la declaración de obra nueva, en la constitución de propiedad horizontal y en los documentos de venta de locales y viviendas.


Los proyectos de los edificios en cuya planta baja puedan instalarse usos que requieran la salida de humos o gases a cubierta deberán prever los conductos oportunos al efecto.

CAPITULO III.- CONDICIONES ESTÉTICAS
Artículo 13.- Condiciones Estéticas
1.- CONDICIONES COMUNES AL SUELO URBANO Y URBANIZABLE


Los materiales empleados en la construcción de los cerramientos de planta baja serán aquéllos que constituyan el resto de la edificación a que pertenezca, salvo que se pretenda conferir a dicha planta o hasta una determinada altura de la misma, el carácter de zócalo o base del resto de la construcción en cuyo caso se admiten soluciones constructivas singulares en su constitución. Según ello, en el caso de que no puedan incorporarse al proyecto de obra nueva las obras correspondientes a construcción y decoración de locales situados en planta baja, el tratamiento material aplicado a la edificación en sus plantas superiores se extenderá hasta el encuentro de la misma con la calle, cuando menos en lo que afecta a elementos estructurales (muros o pilares), y espacios comunes al edificio (portales,...). Por lo mismo la composición de planta baja guardará relación con la aplicada al resto del edificio.


La decoración de locales se resolverá sin ocultar los materiales y tratamiento aplicados al edificio, extendidos por exigencia del párrafo anterior a elementos de planta baja. No desvirtuarán en ningún caso la composición general de huecos de planta baja en la medida en que ésta aparezca integrada con el resto de la edificación.


La decoración de instalaciones comerciales y elementos decorativos adicionales estará sometida a lo preceptuado anteriormente con carácter general para tratamiento de fachadas en planta baja.


La ejecución de obras de reforma, ampliación o consolidación en los edificios existentes, se ajustará al sentido y las determinaciones recogidas en este artículo. En particular, el cierre de terrazas o volúmenes exteriores en edificios consolidados, se resolverá a partir de soluciones materiales y compositivas homogéneas cuando menos para cada edificio.

CAPITULO IV.- CONDICIONES DE HABITABILIDAD POR USOS

SECCIÓN 1 

CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS
Artículo 14.- Norma de Carácter General


Las condiciones de habitabilidad de los edificios destinados a viviendas serán los determinados en la legislación vigente que resulte de aplicación.

SECCIÓN 2

CONDICIONES DE LOS LOCALES COMERCIALES

Artículo 15.- Norma de Carácter General

Se estará a lo dispuesto en la Ordenanza específica reguladora de actividades comerciales que se transcribe a continuación.

ORDENANZA REGULADORA DE LOS USOS COMERCIALES EN EL MUNICIPIO DE CASCANTE.

1.- Objeto


La presente Ordenanza tiene por objeto regular la implantación de usos comerciales, en el ámbito municipal de Cascante.

A los efectos de esta Ordenanza, se entiende por mediano establecimiento comercial cualquier establecimiento comercial que tenga entre 500 y 1.000 metros cuadrados de superficie útil de venta; y, por gran establecimiento comercial  todo aquel establecimiento que tenga más de 1.000 m2 de superficie útil de venta.

Los grandes establecimientos comerciales deberán contar independientemente de la oportuna licencia urbanística con licencia comercial específica regulada por el Decreto Foral correspondiente.

2.- Definiciones y categorías

2.1.- Establecimientos Comerciales

Con carácter genérico y a los efectos de la presente normativa, se definen los siguientes tipos o formatos de comercio.

A.- COMERCIO DETALLISTA TRADICIONAL

Establecimiento especializado en un género determinado, con atención directa del personal.

Se consideran las siguientes categorías:

1.- Hasta 200m2 de superficie útil.

2.- Con más de 200m2 de superficie útil.

3.- Venta-exposición. Comercio detallista que, por las características del género, precisa una gran superficie de exposición a pesar de suponer una frecuencia escasa de público. (Muebles, vehículos, instalaciones sanitarias, materiales de construcción...).

B.- AUTOSERVICIO

Establecimiento en el que el cliente selecciona y traslada personalmente la mercancía hasta su pago en caja única. Cuenta con medios auxiliares exclusivamente en el interior del establecimiento. 

Si hay secciones con atención directa por el personal, tendrán una presencia minoritaria. Se consideran las siguientes categorías:

1.- Hasta 500m2 de superficie útil.

2.- De 500 a 1.000m2 de superficie útil.

3.- De 1.000 a 5.000m2 de superficie útil.

4.- Hipermercado. Autoservicio de más de 1.000m2 de superficie útil de venta, planteado para que el acceso del usuario se realice en automóvil contando con facilidades de transporte de la compra hasta el vehículo.

C.- ESTABLECIMIENTO COMERCIAL DE CARÁCTER COLECTIVO

Establecimiento integrado por un conjunto de locales de venta ubicados un una misma edificación o recinto, proyectados conjuntamente, que comparten la utilización de elementos comunes en los que se desarrollan las actividades comerciales de forma empresarialmente independiente. 

Se consideran las siguientes categorías:

1.- Hasta 1.000m2 de superficie útil.

2.- De 1.000 a 5.000m2 de superficie útil.

D.- CASH AND CARRY Y VENTA AL POR MAYOR

Autoservicio al por mayor con venta exclusiva a minoristas.

Se consideran las siguientes categorías:

1.- Hasta 500m2 de superficie útil.

2.- Con mas de 500m2 de superficie útil.

E.- VENTA DIRECTA EN FÁBRICA

Parte de una instalación industrial destinada a la venta de la fabricación propia.

F.- CONJUNTO COMERCIAL

1.- Galería Comercial. Local unitario que alberga establecimientos comerciales detallistas tradicionales que resuelven y gestionan de forma común aspectos como accesos, servicios, espacios de circulación del público, etc.; y, cuya superficie útil de venta total es inferior a 1.000m2.

2.- Mercado. Galería comercial especializada en alimentación.

3.- Centro Comercial. Edificio unitario o conjunto coherente de edificios, cuya superficie útil total de venta supere los 5.000m², que alberga establecimientos comerciales de diversas tipologías que resuelven de forma común aspectos como accesos, aparcamientos, servicios, espacios de circulación del público, etc. Puede incluir actividades no comerciales, como ocio, restauración, espectáculos, siempre que en el conjunto predomine el uso comercial. 

4.- Complejo multiusos. Centro comercial que alberga algún tipo de equipamiento.

2.2.- SUPERFICIES

Superficie total de una actividad.

Se entiende por superficie total, la ocupada por una actividad, incluyendo accesos, zona de público, oficinas, servicios del personal, almacenaje y cualesquiera otras superficies complementarias.

Superficie útil de venta de una actividad.


Se entiende por superficie útil de venta la ocupación por la actividad principal objeto de licencia, es decir la venta de cualquier clase de artículos a los destinatarios finales de los mismos, excluyéndose las oficinas auxiliares, almacén y los servicios propios del personal, siempre que todas ellas estén separadas de manera permanente de aquella.

La ampliación de la superficie útil de venta a costa de espacios inicialmente destinados a otro uso, como, por ejemplo almacenes, quedará sometida a las exigencias asociadas a cada una de las categorías comerciales establecidas en función de su superficie.


3.- COMPATIBILIDAD DE USOS

1.- La presente regulación se aplicará al suelo urbano de Cascante cuyo uso principal es el residencial, estableciéndose el uso comercial como compatible del uso principal conforme a las condiciones y determinaciones de la presente Ordenanza.

2.- Las implantaciones de establecimientos comerciales en suelo urbanizable requerirá la previa aprobación del Plan Parcial del sector correspondiente donde se definirá la ordenación detallada del sector y todas las determinaciones relativas a la implantación comercial correspondiente.

3.- Las implantaciones de centros comerciales o grandes  establecimientos comerciales en suelo no urbanizable se desarrollará mediante Plan Especial (Art. 90 L.F.O.T.U.) ó Plan Sectorial de Incidencia Supramunicipal (Art. 61 L.F.O.T.U.).

4.- El cuadro adjunto regula la actividad comercial en función del tipo de comercio y zonificación.

	ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES

	
	A- COMERCIO DETALLISTA TRADICIONAL
	B- AUTOSERVICIO
	C-ESTABLECIMIENTO

CARÁCTER COLECT.
	D- CASH &

CARRY
	E- VENTA DIRECTA FABRICA
	F- CONJUNTO COMERCIAL

	
	0-200 m²
	Más 200
	Venta exposic.
	Menos 500
	500-1000
	1000

5000
	Menos 1000
	1000

5000
	Menos 500
	Más 500
	
	Galería Comerc.
	Mercado
	Centro Comerc.
	Multiusos

	CASCO URBANO

CONSOLIDADO
	P
	P
	T
	P
	P
	X
	P
	X
	T
	X
	X
	P
	P
	T
	T

	RESTO DE SUELO URBANO URBANO RESIDENCIAL
	P
	P
	P
	P
	P
	T
	P
	T
	P
	T
	X
	P
	P
	T
	T

	SUELO URBANO IIINDUSTRIAL Y/O TERCIARIO
	X
	X
	P
	X
	X
	P
	P
	P
	P
	P
	P
	T
	T
	P
	P

	Nota: Las superficies se entienden superficies útiles de venta.

P:    Permitido

T:    Tolerado

X:    Prohibido




4.- CONDICIONES GENERALES DE LOS ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES

1.- La zona destinada al público en el local no podrá servir de paso ni tener comunicación  directa con ninguna vivienda.

2.- En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, deberán disponer éstas de accesos, escaleras y ascensores independientes.

3.- Los locales comerciales y sus almacenes no podrán comunicarse con las viviendas, caja de escalera ni portal si no es a través de una habitación o paso intermedio, con puertas de salida inalterables al fuego.

4.- Los locales comerciales dispondrán de los vestuarios y aseos exigidos por la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo. Como mínimo, en cualquier caso se requiere la existencia de un retrete y un lavabo.

Los comercios de categoría B2, B3, B4, C1, C2, D1, D2, F1, F2, F3 y F4, así como los locales de carácter público (espectáculos públicos, actividades recreativas, establecimientos públicos) dispondrán de instalaciones para señoras y caballeros absolutamente independientes cuando la superficie útil sea superior a 500m2. 

El número de elementos será adecuado a la afluencia de público prevista y a la duración de su estancia.

Cuando la actividad se desarrolle en varias plantas el acceso a los aseos no deberá salvar un desnivel superior a una planta desde cualquier local de estancia de público o lugar de trabajo.

En cualquier caso estos servicios no podrán comunicar directamente con el resto de los locales, y por consiguiente, deberán instalarse con un vestíbulo de aislamiento con dimensiones mínimas de 1m por 1,50m. Si hay instalaciones independientes para cada sexo, cada cual contará con su propio vestíbulo, pudiéndose instalar en ellos los lavabos. En el de caballeros se admitirán también urinarios, si por su disposición quedan ocultos a la apertura de la puerta. 

5.- En los locales comerciales que forman un conjunto como ocurre en los Mercados de Abastos, Galerías y Centros Comerciales o Multiusos, podrán agruparse los servicios sanitarios correspondientes a cada local. El número de servicios vendrá determinado por la aplicación de la condición anterior, sobre la suma de superficie de locales incluyendo los espacios comunes de uso público.

6.- La luz y ventilación de los locales comerciales podrá ser natural o artificial.

En el primer caso, los huecos de luz deberán tener una superficie total no inferior a un doceavo de la que tenga la planta del local y la ventilación deberá ser suficiente como  para cumplir el artículo 30 de la Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo o Normativa que la sustituya.

Cuando no llegue a cubrirse el nivel requerido en luz o ventilación, se suplementará artificialmente, a cuyo efecto se exigirá la presentación de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminación o acondicionamiento de aire, que deberán ser aprobados por el Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revisión antes de la apertura del local en cualquier momento. En el supuesto de que no fuesen satisfactorias o no funcionen correctamente, en tanto no se adopten las medidas correctoras oportunas, el Ayuntamiento podrá cerrar el local total o parcialmente.

Los locales exclusivamente destinados a almacenes, trasteros y pasillos quedan exceptuados de estas medidas.

7.- Se exigirán las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes, la supresión de molestias, olores, humos, vibraciones, etc.

8.- Cuando los locales se desarrollen en varias plantas no podrán usarse las de sótanos o semisótanos como superficie de venta, permitiéndose únicamente aseos de acceso público, pudiéndose destinar a almacenes, archivos y otros locales auxiliares sin acceso al público.

· Igualmente se tolerarán espacios destinados a exposición y venta en los siguientes tipos de comercio (según la Clasificación Nacional de Actividades Económicas).

· Mobiliario, artículos de viaje y guarnicionería, objetos religiosos y otros.

· Maquinaria, productos metálicos y material de saneamiento.

· Aparatos e instrumentos sanitarios, científicos y de música.

· Librería.

· Material para dibujo, pintura y escultura.

· Máquinas de escribir, calcular, multicopistas, cajas registradoras, etc.

· Venta de electrodomésticos

· Venta de artículos para regalo.

· En los establecimientos que ocupen un edificio completo, se permitirá la utilización de la primera planta de sótano como superficie de ventas, sin las limitaciones del párrafo anterior.

9.- No se admiten locales comerciales independientes en situación sótano o semisótano.

10.- La altura mínima libre de las superficies de venta se establece en 2,60m.

11.- Las escaleras de comunicación entre plantas distintas con acceso de público han de ser, como mínimo, de 1m de anchura. Cuando no tengan acceso al público serán como mínimo de 0,80m de anchura.

12.- Las puertas de acceso desde la calle abrirán en el sentido de la evacuación, es decir, hacia afuera; excepto cuando el local mida menos de 80m2 de superficie total y no se destine a actividades  tales como Espectáculos públicos, culturales e instalaciones turístico‑recreativas. 


5.- CONDICIONES RELATIVAS A LA EXPLOTACIÓN

1.- Se prohibe la instalación de muestrarios, expendedores, vitrinas o cualquier otro obstáculo en los pasillos, salidas, mesetas, y en general en todos los espacios que en caso de necesidad han de servir de evacuación rápida del público. 

Salvo autorización específica con ocasión de fechas singulares no se permite la ocupación de vía pública con elementos comerciales, vitrinas, expositores, propaganda, etc. Con las mismas excepciones, se prohibe la emisión directa de música o mensajes comerciales a la vía pública.

2.- Los locales comerciales de las categorías B, C, D y F con superficie útil igual o superior a 500m² deberán cumplir las siguientes condiciones:

· Entrada de mercancías diferenciada de la destinada a público.

· Espacio destinado a carga y descarga dentro del establecimiento, con dimensiones mínimas de 5m de anchura y 12m de profundidad, superficie mínima de 100m2 en dependencia única y vado para vehículos. 


Deberá acondicionarse para que no se causen molestias a los vecinos inmediatos. 


Si se desarrolla en el interior del edificio, la altura del local y la resistencia del forjado serán las adecuadas, siendo, por tanto, estas características limitativas del tipo de vehículo de suministro a utilizar. 


No podrá ser utilizado para almacenado u otros usos que obstaculicen el normal desarrollo de su cometido.

· Recinto independiente, cerrado y debidamente acondicionado para almacenado de basuras, cuya retirada se realizará por sistema diferente que el domiciliario.

· Contar con aparcamiento para clientes propio e independiente, en el mismo edificio o a menos de 50m de distancia, en proporción mínima de una plaza cada 25m2 de superficie útil.


Además de las condiciones anteriores, será necesario:

· Redactar estudio de impacto en el que se describa suficientemente la actividad y se analicen aspectos como accesibilidad, incidencia en el tráfico, afección a vías públicas, molestias a vecinos y, en general, todas las relacionadas con aquélla. La resolución correcta de dichos temas será elemento imprescindible para la concesión de la licencia.

3.- Los hipermercados, además de cumplir las condiciones de los puntos anteriores, deberán resolver adecuadamente los problemas de infraestructura que generen, especialmente la accesibilidad rodada, pudiendo exigirse en la concesión de la licencia la ejecución a costa del solicitante. 

Los comercios en régimen de autoservicio para público en general que tengan más de 1.000m2 de superficie útil se considerarán a todos los efectos como hipermercados.

4.- Lo dispuesto en el artículo 3 y los puntos 2 y siguientes del presente artículo, será de aplicación en los establecimientos comerciales actualmente en funcionamiento cuando se hagan inversiones que supongan un coste superior al 50% del valor de lo existente. Para ambos conceptos, inversión y valoración de lo existente, se tendrán en cuenta las obras de reforma, instalaciones o decoración, sin considerar aspectos como el valor del suelo, del negocio o elementos comunes del edificio, salvo cuando se modifiquen estos últimos.

Los establecimientos que deban ser objeto de nueva licencia por sustitución de la actividad anterior, necesariamente tendrán que sujetarse a dichas disposiciones.

6.- CONDICIONES ESPECÍFICAS PARA LOS CONJUNTOS COMERCIALES

Al tratarse de conjuntos de establecimientos, además del cumplimiento del artículo anterior, se estudiará el efecto aditivo provocado por el conjunto.

Podrán resolver de forma conjunta aspectos como aparcamiento, servicios, accesos, etc. Cuando adoptan fórmulas en las que los comercios abren directamente mostradores al espacio de circulación peatonal, ha de garantizarse una superficie mínima de 6m2 por puesto para estancia de público. Si esta superficie utiliza parte del pasillo, no computará a efectos de anchura la zona ocupada para este fin.

7.- RÉGIMEN ESPECIAL PARA EL ESTABLECIMIENTO DE SUPERFICIES COMERCIALES EN EL CASCO URBANO CONSOLIDADO

· La implantación de medianos o grandes establecimientos comerciales en el ámbito denominado por la presente Ordenanza como Casco Urbano Consolidado requerirá la redacción, tramitación y aprobación de un Plan Especial con la finalidad de ordenar, en el ámbito de la manzana o manzanas en que pretenda ubicarse el establecimiento, el uso comercial considerado un equipamiento comunitario de interés social.

· El Plan Especial será redactado por el promotor del Centro, quien previamente podrá solicitar del Ayuntamiento información urbanística de la manzana y presentar una Propuesta de Ordenación y una Propuesta de Convenio Urbanístico a los efectos de que el Ayuntamiento manifieste su opinión previa al trabajo de redacción del Plan Especial en relación con la idoneidad de la implantación prevista, su ordenación y las contraprestaciones que para Ciudad supone la actuación comercial.

· Los Planes Especiales tendrán el contenido previsto en el artículo 90.3, 90.4 y 90.5 de la L.F.O.T.U.

· Junto al Plan Especial se podrán presentar propuestas de Convenio Urbanístico a suscribir entre el promotor y el Ayuntamiento a fin de colaborar en el mejor y más eficaz desarrollo de la actividad urbanística prevista en el Plan, en el cual se incluirán las obligaciones y contraprestaciones que el promotor ofrece a la ciudad en particular las relativas a dotación y uso público de los aparcamientos previstos y urbanización del entorno inmediato del centro.

· El promotor deberá contar en todo caso con la propiedad o un derecho real de alquiler o de otro tipo sobre los terrenos en los que pretende implantar la actividad o en su defecto con un compromiso en documento público del titular registral de los terrenos de formalizar la cesión mediante compraventa o derecho real al promotor caso de obtener la aprobación del Plan Especial.

SECCIÓN 3

CONDICIONES DE LOS LOCALES DESTINADOS A USOS DE HOSTELERIA

(Bares, Cafeterías, Restaurantes y similares)

Artículo 16.- Norma de Carácter General

Además de las condiciones que se establecen en esta sección, los locales destinados a usos de hostelería cumplirán las determinaciones de la legislación vigente que resulte de aplicación.

Artículo 17.- Condiciones Particulares

Los locales destinados a usos de hostelería cumplirán la normativa referente a locales comerciales y además cumplirán las siguientes condiciones específicas:

a.- Dispondrán de aseos para el público, diferenciados por sexos con un mínimo de dos aseos, compuestos por lavabo e inodoro, por cada 300m² o fracción.


Los espacios en que se ubiquen los inodoros deberán separarse del local público por doble puerta.

Los aseos para hombres deberán contar con un mingitorio cada 200m².

b.- Las cocinas deberán separarse del local público por doble puerta.

SECCIÓN 4

CONDICIONES PARA LAS EDIFICACIONES INDUSTRIALES

Artículo 18.- Condiciones de Carácter General

Además de las condiciones que se establecen en esta sección, los locales destinados a usos industriales cumplirán las determinaciones de la legislación vigente que resulte de aplicación.

Artículo 19.- Condiciones Particulares
ÁMBITO

1.- Las presentes normas serán de aplicación tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable, en cuantos aspectos no aparezcan regulados de forma distinta en la normativa particular establecida en las unidades de ejecución y sectores, correspondientes a cada clase de suelo

2.- Tipologías y Zonificación.

En función de la naturaleza y magnitud de las actividades se distinguen tres tipos de instalaciones industriales. Talleres (T), Industria pequeña o ligera (IP) e Industria grande o pesada (IG).

3.- Condiciones de parcelación.

Talleres
 

Parcelación mínima 500m²





Frente mínimo de parcela 15m.

Industria Pequeña
Parcela mínima 2.000m²



Frente mínimo de parcela 20m.

Industria Grande.
Parcela mínima 5.000m²





Frente mínimo de parcela 30m.

4.- Condiciones de edificabilidad y volumen.

Talleres.

Índice de edificabilidad referido a parcela neta 1 m²t/m²s

Altura máx. de la edificación 11mt nº de plantas B+1 o B+Entreplanta.

Industria Pequeña.

Índice de edificabilidad referido a parcela neta 0,8 m²t/m²s.

Altura máx. de la edificación 11mt nº plantas B+1 o B+ Entreplanta.

Industria Grande.

Índice de edificabilidad referido a parcela neta 0,6 m²t/m²s.

Altura máx. de la edificación 11mt nº de plantas B+1 o B+Entreplanta.


En ninguno de los casos, la superficie destinada a planta superior o entreplanta excederá del 25% de la superficie de planta baja. Podrán admitirse alturas superiores a la de 11mt establecida, siempre que se justifique por razones comerciales vinculadas a publicidad e imagen de la empresa; en ningún caso afectarán a un frente superior a 5 metros ni se superaran los 14mt de altura. Por encima de la altura de 11mt, se permiten, en cualquier caso, instalaciones, chimeneas, y elementos análogos al servicio de la actividad.

5.- Condiciones de uso de las Parcelas Industriales.

a.- Quedan prohibidas en el ámbito de las zonas calificadas como industriales, las actividades ganaderas, mercados e instalaciones análogas.

b.- Se permiten además de los usos propiamente industriales, los siguientes usos: Almacenes industriales, almacenamiento y venta de materiales. Exposición y venta en naves de producción. Exposición y venta de automóviles, Talleres del automóvil. Cocheras y hangares. Comercio, en las condiciones establecidas al efecto en la Ordenanza reguladora de actividades comerciales. (art. 15 Sección 2ª de estas Ordenanzas). Y mataderos. 
c.- Se tolera el uso residencial, a razón de una vivienda por parcela vinculada a la industria, y destinada a su propietario o al personal encargado de su vigilancia. En cualquier caso, la vivienda habrá de integrarse constructivamente en el volumen del edificio industrial, y resolverse de acuerdo con las condiciones formales y de edificabilidad establecidas.

6.- Condiciones de explotación.


Los locales industriales deberán tener una superficie mínima, por cada puesto de trabajo de 2m² y cubicación de 5m³. La luz y la ventilación de estos locales deberán ser directas al exterior por medio de huecos con superficie superior a un décimo de la que tenga el local. Si por necesidades del proceso de fabricación, fuese necesario realizarlo en locales sin ventilación directa, dispondrán de medios que permitan efectuar la renovación del aire preciso, además de un buen sistema de iluminación.


Todos los paramentos interiores, así como los pavimentos, deberán ser impermeables y lisos.


Dispondrán de aseos independientes para los dos sexos, a razón de un retrete, un lavabo y una ducha por cada 10 obreros o fracción.


Las aguas residuales que origine, habrán de ser sometidas a depuración por procedimientos adecuados, a fin de que reúnan las condiciones que se señalan en el presente Plan.


Si los residuos que produzcan cualquier industria por su volumen, naturaleza, etc., no pueden ser recogidos por el Servicio de Limpieza, deberán ser trasladados directamente al vertedero por cuenta del titular de la actividad.


La superficie que ocupa una industria viene fijada por la suma de las superficies de todos los locales destinados a esta actividad.


La potencia electromecánica está determinada por una de las potencias de los motores instalados, cuando éstos o la maquinaria que los acciona están fijos al pavimento o a la estructura del edificio, el sistema constructivo deberá evitar la transmisión de vibraciones al resto del edificio. La potencia se expresará en caballos de vapor (C.V.)


Las instalaciones de fuerza y alumbrado de los establecimientos industriales cumplirán con las reglamentaciones vigentes para línea de alta tensión, estaciones transformadoras, verificaciones eléctricas y de baja tensión.


Los materiales que constituyan la edificación deberán ser incombustibles y de características acústicas tales que los niveles de ruido en el exterior no superen los límites que se establecen en los "límites de potencia de ruido".


Los motores y las máquinas, así como toda la instalación, deberán montarse bajo la dirección de un técnico legalmente reconocido. Cumplirán los requisitos necesarios para la seguridad del personal y, además, los que sean precisos acústica y térmicamente, a fin de no originar las molestias a los colindantes.


La evacuación de gases, vapores, humos, polvo, etc., que se hagan al exterior, deberán efectuarse dotando de instalaciones adecuadas y eficaces, en los casos en que la inspección técnica municipal lo crea conveniente.


La instalación de calderas y recipientes a presión estará sujeta a la legislación vigente en la materia, prohibiéndose la instalación de estos aparatos debajo de viviendas.


No se permitirá tampoco debajo de vivienda la instalación de aparatos de producción de acetileno (gasógeno) empleados en las instalaciones de soldadura oxiacetilénica.


Para la prevención y extinción de los incendios, se dispondrá de los aparatos, instalaciones y útiles que, en cada caso establezca la normativa oficial vigente.
SECCIÓN 5

CONDICIONES DE LOS APARCAMIENTOS
Artículo 20.- Definiciones

A los efectos de estas Ordenanzas se denomina aparcamiento a todo lugar destinado a la estancia regular de vehículos de cualquier clase, sea en superficie, en cuyo caso se denominará áreas de estacionamiento, sea en el interior del edificio o en el suelo o subsuelo de terrenos edificables del mismo solar en cuyo caso, se designan como aparcamientos interiores o garajes-aparcamientos.


Se consideran incluidos dentro de la definición general de aparcamiento, a todos los efectos, los servicios públicos de transporte, lugares anexos de paso, espera o estancia de vehículos, así como los depósitos para venta de automóviles, o su desguace.


Sin perjuicio de lo establecido en el Reglamento para suministro y venta de carburantes y combustibles líquidos, y a efectos de las presentes Ordenanzas, se entiende por Estación de Servicio toda instalación construida al amparo de la oportuna concesión, que contenga aparatos para suministro de carburantes, gasóleo y lubricantes y en la que puedan existir otras relacionadas con los vehículos de motor.


A los mismos efectos se consideran talleres de automóvil a los locales destinados a la conservación y reparación de automóviles, incluidos los servicios de lavado y engrase.

Artículo 21.- Condiciones generales

La instalación y uso del garaje-aparcamiento y locales para el servicio del automóvil deberá sujetarse a las prescripciones recogidas en estas Ordenanzas, Legislación autonómica en materia de actividades y demás disposiciones vigentes.


El Ayuntamiento podrá denegar su instalación en aquellas fincas que estén situadas en vías, cuyo tránsito o características urbanas lo aconsejen, salvo que se adopten las medidas correctoras oportunas mediante las condiciones que requiera cada caso. El hecho de denegar la instalación de garaje-aparcamiento, no relevará en su caso, a los propietarios de suplir estas instalaciones en lugar y forma adecuada.

Artículo 22.- Previsiones de Plazas

Las superficies de edificación consideradas para hallar el número de plazas de aparcamiento o garaje-aparcamiento, no sólo deberán referirse a la superficie total destinada a la actividad que se considere, sino también la de los servicios, almacenes y otros anejos de la misma.


Cuando de la aplicación de las determinaciones mínimas referidas a metros cuadrados resulte un número fraccionario de plazas, cualquier fracción igual o menor a la mitad podrá descontarse, y la superior a la mitad deberá computarse como un espacio más.

Artículo 23.- Superficie de la Plaza

Se establecen como superficie mínima por plaza de aparcamiento o garaje-aparcamiento 20m² que corresponderán a superficie útil del local (superficie de suelo comprendida dentro del perímetro definido por la cara interna de sus cerramientos), con exclusión de las superficies destinadas a servicios e instalaciones que se ubiquen en dicho garaje.


Cada plaza de garaje-aparcamiento dispondrá de un espacio configurado por un mínimo de 2,25x4,70mt Se admitirá un 25% de plazas de 2,20x4,50mt.


El número de plazas que se justifique en los garajes-aparcamientos no podrá exceder del correspondiente a 20m² por coche. En viviendas unifamiliares podrá aceptarse una superficie menor, siempre que se justifique debidamente.


En el pavimento de los garajes aparcamiento se señalarán los emplazamientos y pasillos de acceso de vehículos, que aparecerán grafiados en los planos correspondientes de los proyectos que se presenten para solicitar la concesión de licencias.

Artículo 24.- Altura Mínima

En los garajes-aparcamiento se admite una altura libre mínima de 2,20mt en cualquier punto.

Artículo 25.- Escalera

Las escaleras de acceso a garajes-aparcamiento tendrán un ancho mínimo de 1mt. En viviendas unifamiliares podrá aceptarse una anchura menor.

Artículo 26.- Aparcamiento Exterior y Relación con la Circulación Exterior


La plaza de estacionamiento aparecerá definida por las dimensiones establecidas para los garajes. El número de plazas que se justifiquen en los aparcamientos exteriores no podrán exceder del correspondiente a 15m² por coche.


Los estacionamientos y garajes-aparcamientos se proyectarán atendiendo siempre las posibilidades de acceso a los mismos y las necesidades de la circulación rodada existente en cada espacio. La solución propuesta se razonará en un estudio sobre a naturaleza e intensidad del tránsito.

Artículo 27.- Accesos

Los garajes-aparcamientos, sus establecimientos anexos y los locales del servicio del automóvil dispondrán de un espacio de acceso de tres metros de ancho y cuatro metros de fondo como mínimo, con una pendiente máxima del 5%, en el que no podrá desarrollarse ninguna actividad. En viviendas unifamiliares se estará a lo dispuesto en el artículo 28.3.


Cuando en el acceso al garaje-aparcamiento se superponga la circulación de peatones, se dispondrá una banda diferenciada en nivel de circulación exclusiva para éstos.

Artículo 28.- Rampas de Acceso
1.- Para acceso a los aparcamientos no se permite la construcción de rampas exteriores emplazadas en el espacio público, salvo que su construcción esté prevista en el presente Plan.

2.- Las rampas rectas no sobrepasarán la pendiente del 16% y las rampas en curva, la del 12%, medida por la línea media. Su anchura mínima será de 3mt. con el sobre-ancho necesario en las curvas y su radio de curvatura medida en el eje, será superior a 6mt.

3.- El Ayuntamiento podrá autorizar pendientes de mayor inclinación en el acceso a garajes de viviendas unifamiliares, con capacidad para un máximo de dos plazas.

Artículo 29.- Aparatos Monta-coches

Se podrá permitir el empleo de aparato monta-coches para el acceso a garajes-aparcamientos. El espacio de espera horizontal tendrá un fondo mínimo de 10 metros y su ancho será superior a 6 metros.

Artículo 30.- Mancomunidad de Garajes-Aparcamientos


Con el fin de reducir al máximo los accesos de vehículos, se autorizará la mancomunidad de garajes-aparcamientos siempre que se den las debidas garantías.

Artículo 31.- Ventilación


En los garajes-aparcamientos (aparcamientos interiores) se asegurará una renovación de 6 volúmenes por hora.

Artículo 32.- Iluminación

El nivel de iluminación que pueda alcanzarse en garaje-aparcamiento y las zonas comunes de circulación del edificio, será de 50 lux.

Artículo 33.- Dotaciones


En los garajes-aparcamientos se dispondrá de abastecimiento de agua potable y desagüe con un grifo con rácor para manguera y un sumidero.


Suministro de energía eléctrica con 1 punto de luz cada 50m² y 1 toma de corriente.


La iluminación artificial queda restringida al empleo de lámparas eléctricas, debiendo responder las instalaciones de energía eléctrica y alumbrado a las disposiciones vigentes sobre la materia.

Artículo 34.- Condiciones de Defensa Contra Accidentes


Tanto en aparcamientos como en garajes-aparcamiento el camino recorrido por el usuario como peatón, estará señalizado y exento de riesgo de atropello.

Artículo 35.- Calefacción

En el proyecto del recinto se justificará debidamente las medidas de protección que se empleen para que en ningún momento haya peligro de que las mezclas carburantes se inflamen debido a la combustión en los aparatos de calefacción.

Artículo 36.- Estación de Servicio


Además de las condiciones establecidas en las presentes Ordenanzas y disposiciones legales vigentes que le fueran de aplicación, cumplirán las siguientes:

a.- Dispondrán de plazas de aparcamiento en número suficiente para no entorpecer el tránsito de un mínimo de dos plazas por surtidor.

b.- Los talleres de automóvil anexos no podrán tener superficie superior a 100m² y dispondrán de una plaza de aparcamiento por cada 25m² de taller o fracción.

c.- No causarán molestias a los vecinos colindantes de acuerdo con la legislación vigente en materia de actividades.

Artículo 37.- Talleres de Automóvil 


Además de las condiciones establecidas en las presentes Ordenanzas y disposiciones legales vigentes que le fueran de aplicación, cumplirán las siguientes:

a.- Si son anexos a garajes-aparcamientos deberán estar aislados del recinto del garaje por muros resistentes al fuego y con puerta protegida. Tendrán una salida directa de emergencia para los operarios.

b.- Dispondrán dentro del local de una plaza de aparcamiento por cada 10m² de taller.

c.- No causarán molestias a los vecinos colindantes y se ajustarán a las condiciones de la legislación vigente en materia de actividades.

SECCIÓN 6

CONDICIONES PARA HOTELES Y OTROS USOS

Artículo 38.- Condiciones de Habitabilidad


Las condiciones de habitabilidad de los establecimientos hoteleros y de alojamiento turístico, se regularán por las disposiciones vigentes sobre la materia.


Los edificios destinados a colegios, instalaciones deportivas, salas de espectáculos y otros usos no especificados en las presentes Ordenanzas, se regirán por las disposiciones legales que regulan su construcción y, supletoriamente, por las condiciones generales de habitabilidad de las viviendas y otros usos más afines, definidas en los precedentes artículos.


Los almacenes de mercancías se regirán, respectivamente, atendiendo a su uso, por las condiciones de habitabilidad de los comercios o industrias con las limitaciones siguientes:

a.- Su altura mínima será de dos metros diez centímetros (2,10mt)

b.- Los servicios de higiene, escaleras y elementos comunes de la edificación se dimensionarán atendiendo el número previsto de personas que deban utilizarlos.

c.- La ventilación natural podrá reducirse en un 50%, en los casos en que el tipo de producto almacenado lo permita.

d.- Podrán admitirse almacenes en sótanos independientes de las plantas bajas, siempre que se ajusten estrictamente a las normas de prevención de incendios y dispongan de adecuada protección contra humedades y ventilación.

CAPITULO V.- CONDICIONES DE VOLUMEN

Artículo 39.- Altura de la Edificación y Condiciones Generales

a.- Medición:


Se establecen dos tipos de unidades de medida: por número de plantas y por distancia vertical. Cuando las Normas de cada Unidad señalen ambos tipos habrán de respetarse los dos. En el número de plantas no se considerarán las correspondientes a sótanos.

b.- Construcciones permitidas por encima de la altura:


Por encima de la altura máxima permitida se autoriza la construcción de espacios cerrados destinados a caja de ascensores, escaleras depósitos, chimeneas, y otras instalaciones de infraestructuras o trasteros, con una altura máxima sobre la edificación principal, inscrita por debajo de un plano de 40% trazado por la línea horizontal de altura máxima en cada fachada. No computarán a efectos de edificabilidad.

c.- Paramentos al descubierto:


Todos los paramentos de esta naturaleza, deberán tratarse de forma que su aspecto y calidad sean análogos a los de las fachadas.

d.- Sótanos:


Deberán tener ventilación suficiente de acuerdo con las condiciones señaladas para comercio y estará garantizada la evacuación de aguas pluviales y fecales a la red de saneamiento. La evacuación de aguas se efectuará por gravedad si ello resulta posible. La altura libre en piezas no habitables no podrá ser inferior a 2,20mt libres en cualquier punto.

Artículo 40.- Patios


Quedan prohibidos los patios abiertos a fachada.


Los patios interiores de la edificación, cumplirán estrictamente las siguientes condiciones de anchura mínima y luces rectas, contando con la altura total, incluido el piso retranqueado o de entrecubierta, si existe.

· Patios cerrados a los que abran dormitorios y estancias:


Nº DE PLANTAS

L. MÍNIMO (m)

   S. MÍNIMO (m²)

1
3,00
  9,00


2
3,00
11,00


3
3,00
13,00


4
3,60
16,00

· Patios cerrados a los que abran cocinas, pero no abran dormitorios ni estancias:


Nº DE PLANTAS

L. MÍNIMO (m)

   S. MÍNIMO (m²)


1


2,00


 9,00



2


3,00


11,00



3


3,00


13,00



4


3,00


15,00

· Patios cerrados a los que no abran dormitorios, estancias ni cocinas:


Nº DE PLANTAS

L. MÍNIMO (m)

    S .MÍNIMO (m²)


1


2,00


 6,00



2


3,00


 9,00



3


3,00


 9,00



4


3,00


 9,00


En los patios que se establezcan con arreglo a las condiciones anteriores, las luces rectas de las habitaciones-vivienda, medidas normalmente al plano de la fachada en el eje de cada hueco hasta el muro más próximo no serán menores de tres metros, salvo cocinas en viviendas de una planta, en que pueden reducirse a dos metros.


Los patios situados en las medianerías de los edificios, cumplirán las condiciones anteriores, pudiéndolo hacer mancomunadamente entre patios que pertenezcan a edificios colindantes. En este caso, se formalizará escritura pública constitutiva de derecho real para la edificación que se construya posteriormente, que se inscribirá en el Registro de la Propiedad con respecto a ambas fincas.


A efectos de determinar la dimensión de los patios interiores, no se computarán como plantas los remates de la caja de escalera, ascensor y depósitos de agua, situados por encima de la última planta de viviendas.


No tendrán consideración de patio abierto a fachada, aquellos retranqueos cuya profundidad medida normalmente al plano de la fachada, no sea superior a 1,50 metros y siempre que en los planos laterales no se abran huecos.


No se consentirá cubrir totalmente los patios de parcela, cuando debajo de la cubierta que se establece, exista algún hueco de luz o ventilación correspondiente a pieza habitable.

Artículo 41.- Cuerpos Volados Cerrados

No se permitirán vuelos en calles o espacios de anchura inferior a 8mt. 


El vuelo máximo será del 5% de la anchura de la calle o espacio a que recaiga y no superará en ningún caso 1,20mt.

El saliente se contará a partir del paramento de fachada.


Quedarán separados de las fincas contiguas en una longitud, como mínimo igual al saliente y no inferior a 0,60mt. Podrán ocupar el 60%  de la longitud de la fachada como máximo.

Artículo 42.- Balcones, Cornisas y Aleros


El saliente máximo y limitaciones de tales elementos, será el mismo que el señalado para los cuerpos volados cerrados. En aleros, esta medida podrá incrementarse hasta en 30cm.

Artículo 43.- Marquesinas y Toldos


En las marquesinas la altura libre mínima sobre la rasante de la acera o terreno será de 3 metros. Su saliente podrá ser igual al ancho de la acera menos 0,40 metros, respetando en todo caso, el arbolado. Las aguas no podrán verter a la vía pública. En el caso de que no exista acera, el saliente deberá permitir el paso de vehículos.


Se prohibe la colocación de toldos que supongan un vuelo sobre la vía pública en los edificios de vivienda colectiva. Esta prohibición no afecta a los establecimientos comerciales situados en planta baja.


En los toldos la altura mínima libre sobre la rasante de la acera o terreno será de 3 metros, pudiendo admitirse elementos colgantes, no rígidos, que dejen libre una altura de 2,50 metros. Su saliente podrá ser igual al ancho de la acera, menos 0,40 metros, respetando en todo caso el arbolado. Se prohiben los apoyos a calzadas o aceras de carácter definitivo.

Artículo 44.- Cubiertas


La pendiente de las cubiertas inclinadas estará comprendida entre el 25% y el 40%. La altura de cumbrera no excederá en ningún caso los 3 metros de altura.
Artículo 45.- Prescripciones Comunes a los Artículos Anteriores


La concesión de instalaciones de portadas, escaparates, vitrinas, marquesinas, toldos, muestras y banderines, y, en general, las que afecten a la fachada de la vía pública, se hará con la obligación por parte del concesionario, de modificar su instalación o suprimirla, en el momento que el Ayuntamiento lo juzgue oportuno.

CAPITULO VI.- CONDICIONES PARA LA PREVENCIÓN DE INCENDIOS

Artículo 46.- Norma de carácter general


Se cumplirán las determinaciones establecidas en la legislación vigente que resulte de aplicación.

CAPITULO VII.- CONDICIONES DE SEGURIDAD DE LA CONSTRUCCIÓN

Artículo 47.- Norma de Carácter General


Se cumplirán las determinaciones establecidas en la legislación vigente que resulte de aplicación.

CAPITULO VIII.-DEBER DE CONSERVACIÓN, ORDENES DE EJECUCIÓN DE OBRAS Y DECLARACIÓN DE RUINA

Artículo 48.- Deber de Conservación


Se cumplirán las determinaciones establecidas en la legislación vigente que resulte de aplicación y Normativa Urbanística del Plan Municipal.

CAPITULO IX.-CONDICIONES PARA LA PROTECCIÓN DEL ARBOLADO

Artículo 49.- Protección de los árboles


Cuando se realicen obras en terreno próximo a una plantación de arbolado, o los vehículos o máquinas utilizados por la empresa constructora hubieran de circular o emplazarse en dicho lugar, previamente al comienzo de los trabajos deberán protegerse los árboles a lo largo del tronco y hasta una altura no inferior a tres metros medidos desde el suelo, con tablones ligados con alambre o en cualquier otra forma que indique el correspondiente Servicio Técnico Municipal.

Artículo 50.- Protecciones Cuando se Realicen Excavaciones


Cuando se abran hoyos o zanjas en lugares próximos a plantaciones de arbolado, la excavación no deberá acercarse al pie de los árboles a mayor distancia que la correspondiente a cinco veces el diámetro del tronco del árbol. En cualquier caso esta distancia será siempre superior a medio metro. Si por otras ocupaciones del subsuelo, no fuera posible el cumplimiento de esta Norma, el correspondiente Servicio Técnico del Ayuntamiento, previa visita de inspección, determinará antes de comenzar la excavación, la solución a adoptar para la protección de arbolado que pueda resultar afectado.


Si como consecuencia de la excavación resultasen alcanzadas raíces de grueso superior a cinco centímetros, éstas deberán cortarse con hacha dejando cortes limpios y lisos, que se cubrirán con cualquier cicatrizante de los existentes en el mercado.


Deberá procurarse que la apertura de zanjas y hoyos próximos al arbolado, coincida con la época de reposo vegetal.


Los árboles deberán ser previamente protegidos en la forma indicada en el artículo anterior.

Artículo 51.- Afección de Raíces


Cuando en una excavación de cualquier tipo, resultasen afectadas raíces de arbolado, el retapado deberá hacerse en un plazo no superior a tres días desde la apertura, procediéndose a continuación a su riego.

Artículo 52.- Prohibiciones, Infracciones y Responsabilidad


Queda prohibido:

a.- Depositar cualquier tipo de materiales de obra en los alcorques de arbolado.

b.- Verter ácidos, jabones o cualquier otra clase de productos nocivos para el arbolado, en los alcorques o en las cercanías de estos.

c.- Utilizar el arbolado para clavar carteles, sujetar cables o cualquier otra finalidad análoga de la que pueda resultar perjuicio para aquél.


La infracción de lo dispuesto en el párrafo anterior dará lugar a sanción al empresario de las obras, sin perjuicio de la indemnización correspondiente al daño causado. Será responsable subsidiario el propietario o el promotor de las obras.

Artículo 53.- Mantenimiento del Jardín


La construcción de garajes de aparcamiento, sótanos o cualquier otra instalación que resulta permitida en el subsuelo de un jardín, exigirá la justificación de la solución adoptada en el correspondiente proyecto de acondicionamiento como jardín del espacio libre.


Se admitirá como solución, de entre las posibles según lo previsto en el párrafo anterior, la consistente en que la losa superior quede, como mínimo, a un metro y medio por debajo de la rasante del terreno y que la estructura de dicha losa, además, sea la adecuada para soportar el peso de una capa de tierra a esa profundidad, con la que se restituirá el jardín.

DISPOSICIÓN TRANSITORIA


ÚNICA. La presente Ordenanza deroga cuanto previamente a la misma se hubiera dictado para el mismo fin en el municipio de Cascante.

DISPOSICIÓN FINAL

ÚNICA. La presente Ordenanza entrará en vigor tras la publicación en el Boletín Oficial de Navarra de la aprobación definitiva y texto íntegro del Plan Municipal de Cascante y del articulado de la presente Ordenanza.
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