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CAPITULO 4°
SECCION 12
NORMAS GENERALES DE LOS USOS

ART. 4.1.

ART. 4.2.

ART. 4.3.

DEFINICION

Son las normas a las que deben sujetarse las actividades en los edificios segun las zonas en que éstos se

sitten.

REGULACION DE LOS USOS

El PGOU regula de forma pormenorizada los usos admisibles en el suelo urbano finalista, segun las
condiciones establecidas en cada Ordenanza.

En el suelo urbano remitido a planeamiento de desarrollo la ficha correspondiente de cada Unidad de
Ejecucion (APR, APE) indica la Ordenanza de aplicacién de cada zona en que resulte dividido el suelo
delimitado.

En las areas de Planeamiento Incorporado (API) los usos son los determinados por el Plan Parcial u otro
instrumento de planeamiento previamente aprobado, que se incorpora a este Plan General, con las
determinaciones complementarias que indique la ficha correspondiente.

En el suelo urbanizable incorporado (UZI) los usos son los determinados en el Plan Parcial previamente
aprobado que se incorpora al PGOU, con aquellas modificaciones indicadas en la ficha correspondiente.

En el desarrollo de los sectores de suelo urbanizable (UZ) los usos pormenorizados se estableceran de
acuerdo con las Normas Zonales de suelo urbano con aquellas precisiones especificas que en los Planes
Parciales puedan ser necesarias.

En el suelo no urbanizable (SNU) se determinan, para cada categoria definida, los usos admisibles.

El uso prohibido es aquel que se considera incompatible con el uso principal. Las diferentes Ordenanzas los

definen o de forma expresa, o por exclusion, al no figurar en la relacién de usos compatibles.

CLASIFICACION E INTENSIDAD DE LOS USOS:

En relacién con su localizaciéon los usos se clasifican en:

a) Usos permitidos.

b) Usos autorizables en localizaciones especiales.

c) Usos prohibidos.

USO PERMITIDO: es aquel que puede implantarse por estar expresamente catalogado como tal o ser de
naturaleza completamente asimilable.

USO AUTORIZABLE EN LOCALIZACION ESPECIAL: todo aquel expresamente catalogado bajo tal
condicion, o de naturaleza completamente asimilable, que puede ser implantado sin alteraciéon de las
caracteristicas y fines propios de esa zona territorial por su singularidad en relacion con otras a las que el
planeamiento somete a la misma ordenacién. Las condiciones de intensidad de este uso, las razones que
hacen singular la zona y las posibles condiciones adicionales requieren su estudio particular bajo los
principios de garantia de mantenimiento de los fines y caracteristicas territoriales que persigue el

planeamiento, asi como de la ausencia de agravios comparativos. Por lo que todo acuerdo de aprobacion de



este uso debera necesariamente recoger ese estudio.

USO PROHIBIDO: Aquel que no puede implantarse ni autorizarse, por considerarse incompatible con el uso
principal o caracteristico de la zona territorial. Las diferentes ordenanzas los definen o de forma expresa, o
por exclusion, al no figurar en la relacién de usos permitidos. Cualquier uso no expresamente comprendido
como uso permitido o que resulte autorizable de acuerdo con las definiciones anteriores es uso prohibido.

En relacion con su intensidad los usos permitidos v los usos autorizables en localizaciones especiales se
clasifican en:

1.- Uso principal o caracteristico.

2.- Uso compatible

3.- Uso complementario

USO PRINCIPAL O CARACTERISTICO: todo aquel que define con caracter predominante una zona del
territorio, pudiendo llegar a ser el Unico en toda la zona.

USO COMPATIBLE: todo aquel que puede coexistir con el uso principal que caracteriza una zona del
territorio, sin que éste quede alterado o desvirtuado en sus caracteristicas o fines que le son propios, y que
aunque puede llegar a ser el unico dentro de una edificaciéon no caracteriza la zona del territorio. Su limitacién
en intensidad se regula mediante categorias. Las ordenanzas particulares en cada caso podran regular
coeficientes de intensidad.

USO COMPLEMENTARIO: todo aquel que puede coexistir con otros usos permitidos, pero con intensidad
limitada, en general, al 20% de la superficie total edificada sobre rasante en relacién al resto de usos en la
edificacion en que se situen , para que no altere o desvirtie las caracteristicas o fines propios de una zona del
territorio. Las ordenanzas particulares en cada caso podran regular otros coeficientes de intensidad entre

usos, en virtud de su finalidad u objeto primordial.

ART. 4.4.- ESTRUCTURA DE LOS USQOS.

A los efectos de asignacion de usos pormenorizados en suelo urbano y usos globales en el suelo urbanizable
se establece la siguiente estructura de los usos:
4.4.1. Usos globales.
1. Residencial.
Terciario.
Equipamiento.
Industrial.

Infraestructuras.

o 9 M 0w DN

Espacios libres.
4.4.2. Usos pormenorizados.
Los usos globales se pormenorizan en las siguientes clases:
1. Residencial.
A: Vivienda.
B: Residencia comunitaria.
2. Terciario.
A: Comercio.
B: Oficinas.

C: Hotelero (con exclusién especifica de Apartahoteles).



D: Reunion.

E: Espectaculos.

3. Equipamiento.
A: Educacion
B: Cultural.

4.

5.

C: Asistencial.

D: Sanitario.

E: Institucional.

F: Religioso.

G: Deportivo.

H: Otros servicios publicos.

Industrial.

A: Industria ordinaria y talleres.

B: Almacenes.

C: Producciones audiovisuales.

Infraestructuras.

A: De servicios urbanos.

B: Anexas a red viaria.

C: Garajes y aparcamiento.

6. Espacios libres y deportivos.

A: Zonas verdes.

4.4.3. Localizacién de los usos.

Segun su localizacién los usos pormenorizados podran situarse:

1.
2.
3.

Como uso principal en edificio de uso exclusivo o bloque de edificacion diferenciado.

Como uso principal autorizable en localizaciones especiales.

Como uso compatible o complementario en las siguientes plantas de la edificacion:

3.1.
3.2.
3.3.
3.4.

Plantas bajo rasante
Planta baja
Planta primera o entreplanta

Otras plantas superiores

Como uso compatible o0 complementario autorizable en localizaciones especiales.




4.4.4. Cuadro general de los usos
USO GLOBAL CLASE CATEGORIA SITUACION COMO USO
PRPAL COMPATIBLE/
COMPLEMENT
1) Residencial A) Vivienda 1) Unifamiliar 1 4
2) Bifamiliar 1
3) Multifamiliar 1
B) Residencia 1) Religiosos, estudiantes, etc. hasta
comunitaria 30 plazas ! 3.2/4
2) Terciario A) Comercio 1) $uperﬁcie hasta 200 m? 1 39/ 4
(segun Unica razén comercial )
Clasificacion de | 2) Superficie hasta 500 m?
Actividades y una o varias razones 1 3.2/4
Economicas) comerciales
3) Superficie hasta 1.500 m?y una o 1
varias razones comerciales
4) Superficie hasta 2.500 m? y una o 1
varias razones comerciales
5) Superficie superior a 2.500 m? y 1
una o varias razones comerciales
B) Oficinas 1) Despachos y consultas - 3.2/3.3/3.4/4
profesionales
2) Sin atencion al publico 1 3.2/3.3/3.4/4
3) Con atencién al publico 1 3.2/3.3/4
C) Hotelero 1) szasta 50 habitaciones y 2.500 1/2
m-c.
2) A partir de 51 habitaciones y 1
2.501 m2c.
D) Reunion 1) Restaurantes y similares hasta
1 3.2/4
50 plazas
2) Idem. de mas de 50 plazas 1 3.2
3) Bares, cafeterias y asimilables 1 3.2
4) Salas de fiestas, discotecas,
bares de copas y asimilables ! 4
5) Clubes sociales 1 3.2/4
E) Espectaculos 1) De caracter compatible con uso 1 4
residencial, cines, teatros, etc.
2) Cines, salas con espectaculo,
1 4
plazas de toros, etc.
3) Equipamiento A) Educacion 1) Preescolar (0 a 6 afios)
2) Primaria (6 a 11 afios)
3) ESO (12 a 15 afos) 1 )
4) Bachilleratoy FP (16 a 17 afios)
5) Universitario
6) Otras Ensefianzas
7) Academias privadas 1 3.2/4
B) Cultural 1) Salas exposiciones y similares 1/2 3.2/4
2) Museos y bibliotecas 1/2
1) Clubes u hogares de mayores o 1 4
C) Asistencial jovenes (sin residencia)
2) Ludotecas 1 -
3) Residencias de mayores 2
4) Centros de prestacion de
servic.de asistencia social ! 3.2/4
D) Sanitario 1) Sin internamiento (clinicas,
) 1 3.2/4
ambulatorios, consultas, etc.)
2) Con internamiento Hospitales, 1 )
Clinicas, Sanatorios, etc.)
3) Establecimientos veterinarios 1 3.2/4
E) Institucional 1) Centros de Ila Administracion
. 1 -
Central, Autonédmica o Local
2) Oficinas de la Admoén. con 1 32/3.3/4

atencion al publico.

F) Religioso

Centros de culto y reunién




USO GLOBAL

CLASE

CATEGORIA

SITUACION COMO USO

PRPAL

COMPATIBLE/
COMPLEMENT

G) Deportivo

Locales cerrados o abiertos sin
espectadores

3.2/4

Idem. con espectadores

H) Otros
publicos.

servic.

Mercados

Bomberos

Policia

Cantones de limpieza
Cementerios

Otros similares

4) Industrial

A) Industria y
talleres

Instalac.y talleres con sup. hasta
150 m?y 5 CV

3.2/4

Id. con sup. hasta 250 m?y 10 CV

3.2/4

Incompatibles con uso de
vivienda

B) Almacenes

Compatible con uso residencial.

3.2/14

Compatible con uso industrial

3.2/4

Incompatib. con otro uso

C) Producciones
audiovisuales y
similares

Estudios y produccion

5) Infraestructuras

A) De servicios
urbanos

Produccion, transporte y
distribucion energia eléctrica

Captacion y distribuciéon de agua

Saneamiento y depuracion

Otros (gas, telefonia...) (*)

BN BN B

Residuos sélidos

NININ[IN N

B) Anexos. Red

viaria

Gasolineras o Estaciones de
Servicio de Carburantes

1
(2 Red
inter-
comarcal)

C) Garajes y
aparcamiento

1)

Asociado a los usos

- Residencial

- Terciario

- Equipamiento

- Industrial

- Infraestructuras de servicio
- Espacios libres y deportivos

3.1/3.2/14

Uso publico exclusivo

1/2

6) Espacios libres

A) Zonas verdes

Parque urbano

Jardines y plazas

Proteccion de vias

Anexo a viario

Jardines privados

NOTAS:

(Véanse condiciones particulares de usos que se restringen en plantas con suelo bajo rasante)

El precedente listado de usos no debe entenderse excluyente y cerrado, sino genérico y aplicable a otros

usos similares a los que aqui se definen, de acuerdo con las siguientes directrices:

1) Los usos no contemplados, se asimilaran a los usos y categorias definidos en este cuadro siguiendo el

criterio de similitud fisica y de repercusion medioambiental, en caso de duda fundamentada, se trataran

como usos autorizables en localizaciones especiales.

2) Si se produjese en la aplicacion de la tabla incompatibilidad absoluta entre usos cualquiera que sea la

zona donde se pretendiesen ubicar actividades y/o instalaciones, cuya implantacion habitual, tipica o

caracteristica precise su compatibilidad, el uso que segun la tabla no resulte compatible se tratara como

uso autorizable en localizaciones especiales.




4.4.5.- Definiciones:

RAZON EMPRESARIAL: se entiende por ello, un negocio Gnico con un fin empresarial especifico, cuyo
titular es una persona fisica o juridica Unica. Las sociedades naturales se interpretaran como una persona
juridica unica.

RAZON COMERCIAL: se entiende por ello una razén empresarial exclusivamente de uso terciario clase
comercio. Se asimilara a este concepto una razén empresarial de uso terciario clase oficinas categoria 32
nivel 1 de naturaleza comercial, si bien como uso complementario.

AGRUPACION DE COMERCIOS: se emplea para expresar la coexistencia de varias razones comerciales
dentro de un unico edificio, o de un bloque de edificacion diferenciado, o de una zona de la edificacion
cuyos accesos desde el exterior sean independientes de cualesquiera otras zonas o edificaciones. A
efectos de la aplicacion de estas normas la agrupaciéon de comercios podra implantarse como si se tratase

de una sola razén empresarial.

SECCION 22.- Condiciones Particulares de cada uso
ART. 4.5.-USO RESIDENCIAL

4.5.1. Definicién, clases y categorias.

Comprende los espacios y dependencias destinados al alojamiento temporal o permanente de tipo

familiar o similar.

Dentro del uso global residencial se establecen las siguientes clases y categorias:

A) Clase vivienda
Categoria 12. Unifamiliar. Una Unica vivienda dispone de una parcela adscrita con acceso
independiente. La edificacion puede quedar exenta (aislada), con una pared medianera a otra
edificacion colindante (pareada) o con mas de una pared medianera con otras viviendas
colindantes (agrupada o en fila o hilera).
Dentro de esta categoria se consideran como tales los conjuntos de viviendas unifamiliares, que,
privatizando cada una de ellas una parcela de superficie nunca inferior a 250 m?, utilicen
mancomunadamente un espacio libre limitrofe de dimension suficiente para completar aquella
superficie requerida como minima por la Ordenanza correspondiente. Dicho espacio estara
destinado a zonas comunes (usos deportivos privados, aparcamientos bajo y sobre rasante, etc.)
que no desvirtlen su caracter de libre privado proindiviso.
Categoria 22. Bifamiliar. Dos viviendas se sitian sobre una uUnica parcela adscrita, con un
solo acceso desde la calle. Las viviendas forman un solo conjunto edificado.
El espacio libre de parcela es mancomunado para los dos alojamientos sin que sea posible su
division.
Categoria 32. Multifamiliar. Las viviendas disponen de acceso comun y compartido desde el
espacio exterior en condiciones tales que pueda ser de aplicacién la Ley de Propiedad
Horizontal.
La tipologia sera de Bloques Abiertos o de Manzana Cerrada.
B) Clase de residencia comunitaria

Categoria 12. Residencia fija o temporal en que sus usuarios no tienen la condicion estricta de
“familia”.  Se incluyen en esta categoria las residencias de religiosos con alojamientos

temporales de retiro o ejercicios espirituales, residencias de estudiantes, u otros colectivos



singulares asimilables (excluyéndose los “apartahoteles” o instalaciones similares).

Se fija su capacidad maxima en 30 residentes, por encima de la cual las instalaciones se
consideran como terciario — hotelero, siéndoles de aplicacién las condiciones especificas de este
uso. Se excluyen asimismo de esta clase del uso residencial las residencias de ancianos y los
centros de acogida con o sin residencia fija y otros establecimientos similares, cuyo uso queda

regulado como equipamiento de clase asistencial.

4.5.2. Condiciones particulares de habitabilidad e higiene.

Sera de aplicacion en aquello que no se oponga a lo estipulado en estas Ordenanzas, la O.M.
24/11/1.944 referente a las condiciones higiénicas minimas de las viviendas.
A) lluminacion y ventilacién
Toda pieza habitable debera disponer de una fachada con huecos de contacto con el espacio
exterior, cuya superficie acristalada no sea menor de 1/6 de la superficie util de la estancia que
se considere y que a su vez sea practicable en, al menos, 1/8 de esta superficie.
Las piezas no habitables (bafios y aseos) podran reducir la superficie del hueco de iluminacion y
ventilacion a 1/10 de su superficie Util en planta, permitiéndose, en todo caso, la ventilacion por
"shunt" o dispositivo similar, que garantice una renovacion por hora.
B) Servicios e instalaciones
Dotacién minima de agua.- 200 litros/habitante/dia.

De energia eléctrica

Tamafo familiar
Potencia minima.- 5.000 W (< 5 individuos)
8.000 W (> 5 individuos)
De saneamiento

Las aguas pluviales y residuales seran recogidas a través de la red municipal en suelo urbano y
urbanizable. En suelo no urbanizable se permite la utilizacién de fosas sépticas, siempre que el
colector municipal mas préximo se encuentre a mas de 200 m. de la instalacion de que se trate.
De servicios
Los edificios que contengan mas de una vivienda, asi como las residencias colectivas,
dispondran de un local destinado a basuras debidamente ventilado y que contara con un grifo y
desaglie para su mantenimiento y limpieza en planta baja. Podran estar situados en planta bajo
rasante siempre que dispongan de acceso sin barreras a través de rampa y tengan ventilaciéon
adecuada.

Q) Condiciones de evacuacion de humos y gases
Los humos y gases de calentadores y calderas seran evacuados por medio de conductos
apropiados hasta la cubierta de la edificacion hasta una altura minima de 0,80 m. por encima del
punto mas alto de la cubierta que se halle situado en un radio de 2 m. del conducto.
En caso de diferencia de altura entre construcciones colindantes, la altura de coronacién del
conducto sobrepasara 0,80 m. minimos, la correspondiente a la de la edificacion mas alta de las
consideradas.
Los gases de combustién de calderas y calentadores de gas se regiran por su normativa
especifica (RITE). Las ventilaciones de garajes, cuartos de maquinaria, ascensores y cuartos de

calderas seran independientes de las que pueden requerir las viviendas como tales (cocinas,



D)

E)

bafos, basuras, etc.) y se regirdn por su normativa especifica (RITE, OGPMAU, etc.). Las
viviendas multifamiliares dispondran de preinstalacién de aire acondicionado, es decir, de una
zona situada en la cubierta, o planta bajo cubierta donde albergar grupos compresor-
condensador, con capacidad y aislamiento acustico suficiente y de tal suerte que los equipos no
sean visibles desde las vias publicas, asi como conductos para gas refrigerante entre esa zona y
cada vivienda.

Condiciones de superficie y dimensiones minimas

Vivienda minima

Queda definida por el programa siguiente:

- Hall

- Dormitorio doble o dos sencillos

- Bario

- Estancia

- Cocina independiente

- Tendedero (no exigible en caso de que exista un patio interior y la cocina disponga de ventana
dando al mismo).

Superficie util minima: 50 m2.

Superficie Util minima de piezas en viviendas y residencias

- Hall.- 4 m? con anchura minima de 1,80 m.
- Cocina.- 6 m2 con anchura minima de 1,80 m.

- Dormitorio sencillo (1 cama).- 6 m2 (descontando armarios) con anchura minima de 2,20 m.

- Dormitorio doble.- 12 m2 (sin computar armarios) con anchura minima de 2,75 m.

Los dormitorios dispondran de armarios empotrados con superficie minima de 0,60 m2 en
dormitorios sencillos y 0,90 m2 en dormitorios dobles. La profundidad util minima sera de 0,6 m.
- Bafio.- 3 m2 con anchura minima de 1,40 m.

- Pasillos. Anchura libre minima 0,90 m en viviendas y 1,20 m en residencias comunitarias.

En pasillos o corredores de zonas comunes de vivienda colectiva o residencias comunitarias, la
anchura minima libre sera de 1,20 m.

- Estancia.- Superficie minima 14 m2 en programas que incluyan un dormitorio doble o dos
sencillos.

Esta superficie se incrementara en 2 m2 por cada persona o cama incluida en programas
mayores hasta 24 m2minimos correspondientes al alojamiento de 7 6 mas personas.

Hasta una superficie de 18 m2 la anchura minima sera de 3 m. A partir de esta superficie util la
anchura minima sera de 3,50 m.

Otras condiciones

El tendedero sera independiente de la cocina y ésta de la estancia, prohibiéndose expresamente
la cocina incorporada a esta pieza.

Los aseos y bafios tendran sus accesos independientes de las estancias y cocinas. Si la vivienda
dispone de dos o mas bafios completos, uno de ellos podra ir incorporado a la habitaciéon
principal.

La superficie destinada a armarios no sera inferior al 2,5 % de la util total de la vivienda.

No se permite el uso vividero en plantas bajo rasante, el objeto de esta norma es que toda



superficie edificable computable tenga pleno derecho a utilizarse con los usos permitidos que
coincide con la superficie edificable no comprendida en plantas bajo rasante. La prohibicién de
usos vivideros en plantas bajo rasante, practicamente se refiere a piezas como dormitorios,
cocinas, salones, cuartos de estar, cuartos de estudio, de juegos infantiles y otras analogas, es
decir piezas en que la iluminacion natural suficiente y la ventilacién natural suficiente son

basicos, en razén a su prolongada utilizacién, por razones de salubridad. Son tipicas de plantas

bajo rasante piezas como garajes, trasteros, bodegas, cuartos de instalaciones, que

comunmente son de utilizaciéon ocasional. Ha de tenerse también en cuenta que cualquier

alcantarillado puede entrar en carga ante circunstancias excepcionales, con el riesgo que ello
representa para bienes y personas por lo que Unicamente se utilizaran materiales, muebles o
enseres no deteriorables o protegidos de tal evento.

Toda vivienda ha de ser exterior, considerandose como tal aquella que disponga de una fachada
al menos de 3 m, dando a calle o a un espacio libre, publico o privado, cuya anchura sea igual o
superior a la altura de la edificacion de mayor alzada que tenga frente a dicho espacio libre, con

un minimo de 10 m.

ART. 4.6. USO TERCIARIO

4.6.1. Definicién, clases y categorias.

Comprende los espacios destinados a la prestacién de servicios diversos a la poblacién, tales
como comercio, técnico- administrativo, alojamiento temporal, ocio, de reunién y espectaculos,
restauracion y otros similares.

Por su diferenciacion funcional y espacial se establecen las siguientes clases y categorias:

A) Clase comercio

Categoria 12: Locales comerciales o agrupaciones de comercios de venta de todo tipo de
productos, talleres de reparacion de bienes de consumo como electrodomésticos y similares (no
vehiculos de motor), con una superficie maxima total de hasta 200 m?. El nimero de razones
comerciales maximo se obtendra dividiendo la superficie total por 40 despreciando la parte
fraccionaria del cociente.

Categoria 22 Locales comerciales o agrupaciones de comercios de igual actividad que la
categoria anterior pero con una superficie de venta util total entre 200 y 500 m?. El numero de
razones comerciales maximo se obtendra dividiendo la superficie total por 50 despreciando la
parte fraccionaria del cociente, si el resultado de esta operacion fuese menor de 5, se tomara 5.
Categoria 3% Locales comerciales o agrupaciones de comercios de igual actividad que la
categoria anterior pero con una superficie de venta util total entre 500 y 1.500 m?. El nimero de
razones comerciales maximo se obtendra dividiendo la superficie total por 75 despreciando la
parte fraccionaria del cociente, si el resultado de esta operacion fuese menor de 10, se tomara
10.

Categoria 42 Locales comerciales o agrupaciones de comercios de igual actividad que la
categoria anterior pero con una superficie de venta util total entre 1.500 y 2.500 m?. El nimero
de razones comerciales maximo se obtendra dividiendo la superficie total por 83 despreciando la
parte fraccionaria del cociente, si el resultado de esta operacion fuese menor de 20, se tomara
20.
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Categoria 5% Locales comerciales o agrupaciones de comercios de igual actividad que la
categoria anterior pero con una superficie de venta util total superior a 2.500 mZ. El nimero de
razones comerciales maximo se obtendra dividiendo la superficie total por 100 despreciando la
parte fraccionaria del cociente, si el resultado de esta operacion fuese menor de 30, se tomara
30.

B) Clase Oficinas
Categoria 12. Despachos y consultas anexas a la vivienda del profesional titular de aquellas
tales como médicos, abogados y otras profesiones liberales.
Categoria 22. Oficinas y despachos privados o de la Administracién sin atencién al publico, con
los siguientes niveles:

e Nivel 1. Situado en planta baja con acceso desde la via publica independiente de
cualquier otra parte de la edificacién, o los de naturaleza comercial integrados en
agrupacion de comercios.

e Nivel 2. Superficie util minima 50 m?.

e Nivel 3. Superficie util minima 50 m? con aseos centralizados por plantas y sexos,
Unicamente accesibles por zonas comunes de la edificacion, o de superficie inferior
integrado en agrupacion de comercios como uso complementario.

e Nivel 4. Superficie util minima 250 m?.

Categoria 32 Como la categoria anterior pero con atencion al publico, con los siguientes niveles:

e Nivel 1. Situado en planta baja con acceso desde la via publica independiente de
cualquier otra parte de la edificacién, o los de naturaleza comercial integrados en
agrupacion de comercios.

e Nivel 2. Superficie util minima 50 m?.

e Nivel 3. Superficie util minima 50 m? con aseos centralizados por plantas y sexos,
Unicamente accesibles por zonas comunes de la edificacion, o de superficie inferior
integrado en agrupacion de comercios como uso complementario.

e Nivel 4. Superficie util minima 250 m?.

C) Clase hotelero (con exclusiéon especifica de apartahoteles o similares)

Categoria 12. Instalaciones para el alojamiento temporal de hasta 50 habitaciones dobles y 2500
m? totales construidos sobre rasante, incluyendo en dicha dimensiéon todos los espacios
complementarios necesarios (restaurante, cocinas, tiendas, etc.) para su normal funcionamiento.
Se incluyen en esta categoria las “casas de huéspedes”, cualquiera que sea su capacidad, asi
como las residencias de estudiantes, religiosos y asimilables de capacidad comprendida entre 31
y 100 personas residentes.
Categoria 22. Instalaciones de igual caracter que las anteriores, pero de capacidad superior .

D) Clase reuniéon
(Se utiliza la nomenclatura del Decreto 184/1998 de 22 de octubre que cataloga actividades
incluidas en la Ley 17/1997 de 4 de julio, ambas disposiciones de la Comunidad de Madrid)
Categoria 12. Restaurantes y asimilables con capacidad para un maximo de 50 plazas en mesas

de comedor. (Se incluyen en esta categoria actividades como bares-restaurante o salones de

banquetes con igual limitacion).
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Categoria 22. Restaurantes y asimilables con capacidad superior a 50 plazas en mesas de
comedor. (Se incluyen en esta categoria actividades como bares-restaurante o salones de
banquetes ).

Categoria 3?2. Bares, cafeterias, cafés-bar, tabernas, bodegas, chocolaterias, croissanterias,
heladerias, salones de té, centros ludicos con ordenadores sin premios en metalico, clubes
sociales con servicio de bebidas, y asimilables.

Categoria 42. Salas de baile, discotecas, bares de copas sin actuaciones en directo, salas de
juventud, boleras, salas de billar, salones de juegos recreativos y de azar que no conllevan
premios en metalico y asimilables.

Categoria 52 Clubes sociales sin servicio de bebidas ni de comidas ni espectaculos, y

asimilables.

E) Clase espectaculos

4.6.2.

A)

Categoria 12. El caracter definitorio de esta clase y categoria es su posibilidad de ser locales
publicos en que la asistencia a los mismos tiene como objeto asistir a una representacion,
pelicula o espectaculo cuyo fin primordial sea el cultural, clasico, en general de escasa incidencia
medioambiental compatible con el uso residencial. En esta categoria se incluyen cines, teatros,
cafés o restaurantes-culturales, salas de conciertos clasicos, y asimilables.

Categoria 22. El caracter definitorio de esta clase y categoria es su posibilidad de ser locales
publicos en que la asistencia a los mismos tiene como objeto asistir a una representacion,
pelicula o espectédculo de cualquier otro tipo. En esta categoria se incluyen cines, teatros, salas
de fiesta, cafés-espectaculo, restaurantes-espectaculo, plazas de toros, salas de conciertos,
salas multiuso y asimilables.

Condiciones particulares de habitabilidad e higiene.

Se consideran condiciones aplicables para el uso terciario las sefialadas en los apartados A, By C del
apartado 4.5.2 del uso residencial, teniendo en cuenta que la instalacion eléctrica de fuerza vy
alumbrado, asi como la sefializacion de emergencia y demas medidas que garanticen la seguridad
cumpliran con las reglamentaciones vigentes en la materia y en particular el Reglamento de Policia de
Espectaculos Publicos y las Normas para los Centros dedicados a la rama de Hosteleria, en su caso.
Condiciones particulares de los espacios destinados al publico.
Ademas de cualquier otra legislacion vigente sectorial sobre la materia, los locales destinados a
la venta al publico deberan reunir las siguientes condiciones:
- La zona del local libre y utilizable por el publico no sera menor de 10 m2.
- Los locales no podran comunicarse con las viviendas, cajas de escalera, portal o zonas
comunes directamente sino a través de un espacio intermedio con puerta contraincendios.
- Si los locales se disponen en mas de una planta, sus escaleras de comunicacién tendran un
ancho minimo de 1,20.
Cualquier zona de la edificacion que sea planta con suelo bajo rasante no podra albergar usos
publicos con densidad alta de ocupacion, entendiendo por ello las superiores a 1 persona por
cada 2 metros cuadrados. Si la zona es considerada planta bajo rasante no podra tener uso
publico prolongado, ni puestos de trabajo permanentes durante la jornada o que requieran una
iluminacién alta para leer, o apreciar detalles o que requieran una atencion prolongada. Ha de

tenerse también en cuenta que cualquier alcantarillado puede entrar en carga ante
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B)

C)

circunstancias excepcionales, con el riesgo que ello representa para bienes y personas por lo
que Unicamente se utilizaran materiales, muebles o enseres no deteriorables o protegidos de tal
evento.

El objeto de esta norma es que toda superficie edificable computable tenga, si no
completamente, practicamente casi pleno derecho a utilizarse con todo cuanto sea inherente a
los usos permitidos y plenamente en toda la superficie edificable no comprendida en plantas con
suelo bajo rasante.

Asi en edificaciones de uso hotelero como hoteles, residencias, pensiones, etc. no permitir usos
vivideros publicos en lo que hemos definido como plantas bajo rasante, que practicamente se
refieren a las habitaciones o suites, es decir piezas en que la iluminacién natural suficiente y la
ventilaciéon natural suficiente son basicos, en razén a su prolongada utilizacion.

Igualmente en el caso de lugares o zonas de locales de una afluencia de publico masiva, es
decir de una densidad de ocupacion alta, como bares de copas, discotecas, salas de baile, salas
de fiesta, teatros, cines y demas actividades con graderios, etc., etc., que tampoco se permita en
lo que hemos definido como planta con suelo bajo rasante, de forma que no sea precisa
evacuacion ascendente en caso de emergencia.

En plantas bajo rasante podran situarse aquellas zonas de baja densidad de ocupacién, que
ademas no precisen puestos de trabajo de utilizaciéon permanente. Podran situarse vestuarios,
aseos publicos o de personal, almacenes compatibles con uso residencial, juegos que no
necesiten dedicacion permanente de personal, se utilicen poco tiempo y ocupen espacios que
impidan una afluencia masiva, como boleras, mesas de billar, y otros similares que sirvan de
complemento a otras actividades de ocio, cuartos de instalaciones, garajes, pequefios
comedores de restaurantes sin barra y sin camareros permanentes, y, en todos estos ejemplos,
siempre que se doten de medios de iluminacion y de ventilacion artificiales suficientes y con vias
de evacuacién ascendente que cumplan con las condiciones impuestas por la reglamentacion
contra incendios vigente. No podran situarse despachos de uso permanente, cocinas, salas de
juegos recreativos de distinta naturaleza a los enunciados, almacenes de sustancias peligrosas o
inflamables.

Condiciones de los servicios higiénicos

Para todas las categorias debera existir un lavabo y un inodoro por cada 100 m2 o fraccién de
superficie destinado a venta o estancia del publico. Los aseos se independizaran, respecto a
sexos. En caso de que la reglamentacion sectorial sea diferente, sera de aplicacion la norma
mas estricta.

Condiciones de aparcamiento

Véase el art. 4.11 de este capitulo.

Las operaciones de carga o descarga de mercancias habran de realizarse dentro de la propia

edificacion o parcela adscrita en las clases y categorias siguientes:

Clase Categoria
Comercio 33,42y 52
Hotelero 18y 22
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Reunion 42 (excepto bares de copas de superficie inferior a 100 m2)

Espectaculos 18y 22

En zonas consolidadas, si fuere materialmente imposible cumplir estas condiciones, se requerira
un estudio de su viabilidad previo a la solicitud de licencia de cualquier otro tipo de solucion, que
pudiere autorizarse en razon de las caracteristicas del entorno.

D) Condiciones de almacenamiento.
En general debera existir un local de almacenamiento de mercancias adecuado a las
necesidades propias de la actividad o de cada razén comercial, no siendo su superficie, en
ningun caso, inferior a 7 m2 utiles.

E) Condiciones de agrupaciones de comercios.
Las zonas comunes que se proyecten deberan poseer vias de evacuacion que deberan estar
libres de obstaculos y claramente diferenciadas, al menos mediante el empleo de franjas de
pintura o cualquier otro elemento delimitador de equivalente claridad. Esto podra llevarse a
efecto, en zonas diferenciadas del local, sin barreras fisicas, y, por tanto, con partes del local de
utilizacion comun (accesos y pasillos), o mediante subdivisién en locales independientes con
vestibulo, pasillos y accesos formando una zona comun de acceso, o en forma mixta. Sera
obligatoria la subdivisién cuando la implantacion de una razén comercial precise calificacion
ambiental y como medida correctora obligatoria deba aislarse del resto.

F) Condiciones de evacuacidon de humos, gases y aire enrarecido:

En cualquier edificacion de nueva planta los locales que se definan dispondran de preinstalaciéon
de aire acondicionado, es decir, de una zona situada en la cubierta, o planta bajo cubierta donde
albergar grupos compresor-condensador, con capacidad y aislamiento acustico suficiente y de tal
suerte que los equipos no sean visibles desde las vias publicas, asi como conductos para el
fluido refrigerante entre esa zona y cada local.
Asi mismo por cada local independiente o por cada 200 m2 o fraccién de local de mayores
dimensiones se dispondra de conducto independiente de cualquier tipo de shunt, que sobrepase
la cubierta en la forma que defina la vigente Ordenanza de Proteccion del Medio Ambiente
Urbano de Villaviciosa de Odon, para posibilitar la extraccion de humos, vapores, aire enrarecido,
etc., de 300 mm de diametro minimo, o seccién equivalente convenientemente aislado térmica y

acusticamente.

ART. 4.7. USO EQUIPAMIENTO

4.7.1. Definicién clases y categorias

Corresponde a los espacios y locales destinados a facilitar a la poblacion, desde el sector publico o
privado, actividades de interés social y comunitario.
Segun su caracter especifico se establecen las siguientes clases y categorias:

A) Clase Educacion (Titularidad publica o privada.)

Categoria 1°. Preescolar, Educacion infantil (0 a 6 afios)

Categoria 22. Centros de Ensefianza Primaria (6 a 11 afios)

Categoria 3°. Centros de Ensefianza Secundaria Obligatoria (hasta 15 afos)
Categoria 4°. Centros de Bachillerato o Formacion Profesional (hasta 17 afios)
Categoria 5°. Centros Universitarios y de Investigacion

14



Categoria 6°.
Categoria 7°.
B) Clase cultura

Categoria 1°.

Categoria 22.
C) Clase asistencial
Categoria 1°.

Categoria 22.

Categoria 32.

Categoria 4°.

D) Clase sanitario

Categoria 1°.

Categoria 22.

Categoria 32.
E) Clase Institucional
Categoria 1°.

Categoria 2°.

F) Clase religioso

Categoria 1°.

Otras Ensefianzas

Academias privadas.

Salas de exposiciones independientes o asociadas al uso terciario comercial y
similares, de titularidad publica o privada.

Centros culturales, Museos y Bibliotecas (titularidad publica o privada).

Clubs u hogares de jovenes o 32 edad, sin residencia. Titularidad publica.
Ludotecas.

Titularidad publica o privada.

Residencias de ancianos (titularidad publica o privada)

Centros de prestacion de servicios de asistencia social y/o religiosa sin
residencia.
Clinicas, ambulatorios y establecimientos sanitarios analogos sin
internamiento, de titularidad publica o privada.

Establecimientos sanitarios con internamiento, de titularidad publica o privada
(Hospitales, Clinicas, Sanatorios, etc.)

Establecimientos veterinarios.
Centros y sedes de la Administraciéon Central, Autondémica o Local.
Oficinas con atencién al publico de la Administraciéon Central Autonémica o

Local.

Iglesias y otros Centros de culto y reunion con asistencia publica.

G) Clase deportivo (titularidad publica o privada)

Categoria 1°.

Categoria 22.

Locales cerrados para la practica deportiva sin espectadores.

{dem. con espectadores

H) Clase servicios publicos

Categoria 1°.
Categoria 2°.
Categoria 32.
Categoria 4°.
Categoria 5°.

Categoria 6°.

Mercados

Bomberos

Policia

Cantones de limpieza
Cementerios

Otros similares del mismo caracter publico.

4.7.2. Condiciones particulares de habitabilidad e higiene

Se consideran aplicables para el uso de equipamiento las sefialadas en los apartados A, B y C del

apartado 4.5.2 del uso residencial.

Sera de aplicacion la legislacion sectorial especifica de cada clase y categoria de uso dictada por la

Administracién que corresponda en cada caso, sea cual sea la titularidad de las instalaciones,

(Sanidad, Educacion, Cultura, etc.) asi como el Reglamento de Policia de Espectaculos Publicos para

locales con espectadores. Las Instalaciones deportivas sobre suelo publico utilizaran preferentemente
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las denominadas Normas NIDE.

Queda excluido el uso publico en plantas bajo rasante, asi como cualquier uso vividero, de estancia o

de trabajo en esta localizacion.

4.7.3. Condiciones de aparcamiento

Ver articulo 4.11 de este Capitulo

ART. 4.8. INDUSTRIA Y ALMACENES

4.8.1. Definicién, clases vy categorias

Corresponde a los establecimientos dedicados a la obtencion y transformacion de materias primas o

semielaboradas, asi como el almacenamiento de las mismas. Se incluyen ademas los espacios

destinados al aparcamiento de vehiculos, carga y descarga y otros servicios.

Se establecen las siguientes clases y categorias:

A) Clase Industriay talleres.

Categoria 1°.

Categoria 22.

Categoria 3°.

Artesanias y pequefas industrias y talleres no molestos para el uso de
vivienda de menos de 150 m2 de superficie y hasta 5 C.V. de potencia. Se
excluyen dentro de esta categoria los talleres de reparacién de vehiculos.
Pequefias industrias y talleres de servicio incomodos, aunque tolerables con el
uso de vivienda con las oportunas medidas correctoras, hasta 250 m2 de
superficie y 10 C.V. de potencia. Se incluyen en esta categoria los talleres de
reparacion de vehiculos.

Industrias y talleres incompatibles con la vivienda de los siguientes niveles:

. Nivel 1: compatibles con usos terciarios e integrados estetica y funcionalmente con los

mismos. Se caracterizan por albergar procesos limpios, es decir, por no ser

generadoras de residuos o vertidos de naturaleza diferente a la de los residuos

domesticos; asi como por presentar una apariencia externa similar a los de cualquier

edificacion terciaria disefiada para oficinas, comerciio, etc.

. Nivel 2: resto de talleres e industrias compatibles con presencia de personas en su

entorno.

B) Clase Almacenamiento

Categoria 1°.
Categoria 22.

Categoria 32.

Se caracteriza por ser compatible con el uso residencial

No compatible con la vivienda, pero si con el uso industrial.

No compatible con cualquier uso o actividad que implique la presencia de
personas en su entorno y que por tanto ha de ser localizada en posicion

aislada y en suelo no urbanizable.

C) Clase de producciones audiovisuales y similares

Corresponde a aquellas actividades relacionadas con la imagen y que se consideran

compatibles, en cuanto a su ubicacion, en los poligonos industriales.

4.8.2. Condiciones particulares de habitabilidad e higiene

Las instalaciones industriales cumpliran las disposiciones vigentes en relacién a la actividad que

desarrollen y en especial las de Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas

(Decreto 2414/1981 Ministerio de Industria) y lo establecido en la Ordenanza General de Higiene y

Seguridad en el Trabajo.
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Quedan prohibidas especificamente las reparaciones ruidosas, especialmente los trabajos de chapista

y prueba de motores en la Categoria 12 y 22 de la Clase A) Industria y Talleres.

Los limites maximos admisibles de superficie y potencia instalada para las 3 categorias de la Clase A)

seran:
FUERA DE POLIGONO INDUSTRIAL
MANZANA
CAT | Edificio no exclusivo | Edificio exclusivo
INDUSTRIAL
Planta baja
150 LIBRE M2
1a
5 50 Potencia maxima
250 LIBRE' LIBRE' M2
2a
10 90 300 Potencia maxima
LIBRE' M2
3a
ILIMITADA Potencia maxima

Para la aplicacion de los limites de superficie y potencia instalada se tendra en cuenta:

a) La superficie computada sera util y no incluira mas que la destinada a produccion con
exclusion de la destinada a almacenes, oficinas y otras dependencias no ligadas al
proceso productivo.

b) En la potencia no se computara la necesaria para accionar montacargas, ascensores,

climatizacion del local, asi como herramientas portatiles de potencia inferior a 1/2 C.V.
Excepcionalmente los limites de potencia para el total de la instalacion podran ser
rebasados en aquellos casos en que, previo informe favorable de los Servicios Técnicos
Municipales se impongan a la actividad medidas correctoras especiales.

Las aguas residuales procedentes de las industrias verteran a la Red municipal previo
tratamiento adecuado de depuracion de productos téxicos o contaminantes.

Todos los residuos producidos por la industria que no puedan ser transportados por el
Servicio Municipal de Recogida de Basuras deberan ser llevados a vertedero por cuenta

del titular.

4.8.3. Condiciones particulares de aparcamiento

4.8.4.

Todas las operaciones de carga y descarga, tanto para la Clase A) Industria como la B)

Almacenamiento, se realizaran dentro de la parcela adscrita, quedando expresamente prohibido

realizarlas en viario publico.

Los aparcamientos, también a establecer dentro de la parcela adscrita, seran los suficientes para los

camiones y turismos que demande el funcionamiento de la instalacion.

Otras condiciones

Aquellos almacenes e instalaciones que por su grado de incompatibilidad hayan de ser emplazados en

Con las limitaciones de la Ordenanza correspondiente.
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suelo no urbanizable, quedaran supeditados en cuanto a su volumen, adaptacion al medio natural y
visualizacion en el paisaje a las mas estrictas condiciones. A tal fin se requerird un informe municipal
favorable, previo a la concesién de la licencia, de un anteproyecto que, en su caso, puede ser el

mismo que el requerido por la CM para la calificacion urbanistica en suelo no urbanizable.

ART. 4.9. INFRAESTRUCTURAS

4.9.1.

A)

B)

©)

Definicién, clases y categorias

Comprenden en general las redes y servicios necesarios para proveer a la poblacién de aquellos
elementos adecuados para el desarrollo de las actividades urbanas, asi como aquellos otros ligados a
la comunicacion espacial y utilizables para el servicio de los vehiculos y sus usuarios.

En funcién de su destino especifico se establecen las siguientes clases y categorias:

Clase: Servicios urbanos.

Categoria 1.- Produccidn, transporte y distribucion de energia eléctrica.
Categoria 2.- Captacion y distribucion de agua

Categoria 3.- Saneamiento y depuracién

Categoria 4.- Gas, telefonia y otros.

Y respecto a estaciones con antenas repetidoras de telefonia mévil y asimilables, reguladas por

la vigente Ley General de Telecomunicaciones que utilicen el dominio publico radioeléctrico.
Se permitiran como uso complementario en parcelas de usos diferentes al residencial si
distan en cuanto a su ubicacion 200 metros o mas de cualquier edificacion residencial
permanente, escuelas infantiles, colegios, institutos, residencias colectivas de caracter
permanente (no hoteleras), en caso contrario se tratara como uso autorizable en
localizaciones especiales.
Teniendo en cuenta el R.D. 1066/2001 de 18 de septiembre actualmente hay que
entenderlas como potencialmente peligrosas y sujetas por tanto al tramite de evaluacion
ambiental de actividades.
En las parcelas calificadas de servicios urbanos e infraestructuras en las que ya existian
antenas a la entrada en vigor de la revision del PGOU, cual son las existentes en la calle
Guadiana c/v a la calle Mifio de la Urbanizacién “El Bosque”, y en la avenida de
Madrid n © 60 (parcela VP-9) de la Urbanizacién “El Castillo”, podran quedar autorizadas
siempre que se cumplan los requisitos del R.D. 1066/2001 de 18 septiembre.
Para poder obtener autorizaciones en localizaciones especiales, seran condiciones
necesarias:
1) La aceptacion de compartir infraestructuras por parte del operador solicitante, de forma
que exista igualdad de oportunidades para todos ellos.
2) La aprobacién municipal previa de un plan de necesidades de desarrollo de
infraestructuras presentado por el operador solicitante, que permita compatibilizar sus
legitimos intereses, con los urbanisticos de competencia municipal.

Categoria 5.- Residuos sélidos.

Clase: Anexos a la red viaria.

Categoria 1.- Estaciones de suministro de carburantes (gasolineras).

Clase: Garajes y aparcamientos.
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Categoria 1.- Asociado a otros usos.

Categoria 2.- Uso publico exclusivo.

4.9.2. Condiciones particulares

A)

B)

C)

Clase: Servicios urbanos.

Sera de aplicacion la normativa de ambito estatal, regional o local que afecte al uso de que se
trate, asi como la reglamentacién especifica de las Compafiias Suministradoras en su caso.
Clase: Anexos a lared viaria.

Estaciones de Servicio (Gasolineras)

- Parcela minima adscrita: 2.500 m?

- Ofros usos compatibles con el de abastecimiento de carburante: lavado, engrase, cambio y
venta de neumaticos y similares con una superficie ocupada no mayor de 200 m? en total.

- El conjunto de las instalaciones sera acondicionado y urbanizado, de acuerdo con su
utilizacion, proveyéndose de un numero minimo de aparcamientos dentro de la parcela, a
razén de dos plazas por cada punto de suministro.

- La peticion de licencia municipal ira acompafiada del Informe previo favorable de la Direccion
General de Carreteras de la CM, asi como de los Organismos competentes en la instalacion
de esta clase de Actividades, tanto desde el punto de vista técnico, como urbanistico, si la
clase de suelo en que se pretenda ubicar asi lo requiriese.

Clase: Garajes y aparcamientos.

Categoria 1.- Asociado a los usos residenciales, terciarios, de equipamiento, de

infraestructuras de servicio y a espacios libres y deportivos.

Condiciones comunes generales.

El numero de plazas a ubicar en locales, edificaciones con uso de aparcamiento o espacios al

aire libre no excedera de 20 m2 utiles por plaza, considerandose como superficie Util computable

toda aquella utilizable para paso o estancia (calles de distribucién, puesto de aparcamiento,
rampas, etc.).

Las rampas, cuyo ancho minimo sera de 3 m no sobrepasaran una pendiente del 16 % en

tramos rectos, ni del 12 % en tramos curvos.

El tamafo de plaza minimo, totalmente libre en sus dos dimensiones sera de 2,20 x 4,50,

quedando marcadas en el pavimento.

La altura minima libre de garajes sera de 2,20 m.

Los aparcamientos con capacidad hasta 30 plazas dispondran de un acceso minimo de 3 m de

anchura.

Si la capacidad fuese mayor de 30 plazas y menor de 100 dispondran de un acceso minimo de 6

m de anchura independizando entrada y salida.

Si la capacidad excede de 100 vehiculos existiran accesos independientes que den a dos calles

publicas diferentes.

Los accesos a garajes dispondran de una zona de espera de dimensiones minimas de 3 m de

anchura y 5 m de longitud con pendiente maxima del 5 % situada dentro del espacio privado

definido por la alineacion de la parcela o solar de que se trate.

Condiciones particulares (tipologias).

Unifamiliar: En viviendas unifamiliares Ul.1 podra quedar excluida la denominada de espera.

Asimismo en tipologias Ul y UE las pendientes correspondientes a la espera podran
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aumentarse hasta un 15 %.

Colectivos en Manzana de Casco: Podra quedar excluida la denominada zona de espera.

Las calles de distribucion tendran una anchura minima de 4,50 m.

Los radios de giro en calles de distribucién seran iguales o superiores a 6 m.

En caso de que la plaza estuviese cerrada por uno de sus lados el ancho minimo libre sera de
2,70 m y si quedase cerrada por ambos lados el ancho minimo sera de 3,00 m.

Colectivos en Bloque Abierto: Id. condiciones que en Manzana de Casco excepto la exclusion de
la zona de espera que sera obligatoria segun Condiciones Comunes Generales.

Otras condiciones

Las areas de aparcamiento establecidas al aire libre seran arboladas y ajardinadas,
diferenciandose las sendas de peatones de las calles de distribucion y zonas de aparcamiento.
Los locales, edificaciones e instalaciones relacionadas con el uso y entretenimiento de vehiculos
de motor cumpliran la Reglamentaciéon vigente necesaria para su apertura y funcionamiento
como tales.

La construccion de garajes bajo rasante se considera potestativa para aquellos solares menores
o iguales de 150 m2 de superficie o cuya forma geométrica deje patente la imposibilidad de
albergar el ni de plazas que demande la aplicacion de la Ordenanza correspondiente, con un
consumo de superficie Util por plaza mayor de 40 m2.

Categoria 2.- Uso publico exclusivo.

Condiciones particulares.

Sera de aplicacion todas las Condiciones Comunes Generales de la categoria 12 asi como las
particulares de la tipologia de garajes colectivos en bloque abierto.

Como uso compatible y en situacion de planta baja, la superficie destinada a uso publico de

aparcamiento no computara como aprovechamiento lucrativo de la edificacién en que se situe.

ART. 4.10. ESPACIOS LIBRES
4.10.1.Definicién, clases y categorias

Corresponde a todos aquellos espacios predominantemente no edificados, destinados al

esparcimiento de la poblaciéon y la obtencién de mejores condiciones ambientales, mediante la
inclusion controlada del medio natural en el entorno urbanizado.
Se establecen las siguientes clases y categorias:

A) Clase Zonas Verdes

Categoria 1°. Parque urbano. Espacios libres con dimension suficiente para que
predominen las zonas ajardinadas y forestadas sobre las utilizadas como
paseo y estancia.

Categoria 22. Jardines y plazas. Su dimensién permite su uso de estancia, aunque su
caracter es mas urbano, en cuanto a amueblamiento y tratamiento de su
superficie, que los espacios comprendidos en la categoria anterior.

Categoria 3°. Proteccion de vias. Coinciden predominantemente con las zonas de
servidumbre derivadas de la legislacion sectorial especifica aplicable.

Categoria 42. Anexo a viario. Bulevares, glorietas, isletas ajardinadas. Pueden incluir
aparcamientos (siempre ajardinados) y aceras con anchura suficiente para la

plantacion de arbolado.
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Categoria 5°. Jardin privado. Corresponden a aquellos jardines cuya existencia trata de
quedar asegurada, mediante su catalogacion, aun conservando su titularidad
privada. Ademdas de contribuir a la calidad medio-ambiental contribuyen
asimismo al caracter del casco urbano tradicional.

4.10.2.Condiciones particulares

A) Clase Zonas Verdes
Siendo su caracteristica principal el de espacio libre no edificado solamente se admiten como
uso compatible aquellas edificaciones o instalaciones que complementan y refuerzan el uso
principal.

La intensidad del uso complementario queda fijada en la Ordenanza correspondiente.

ART. 4.11. NORMAS GENERALES PARA LA DETERMINACION DE LAS PLAZAS MINIMAS NECESARIAS DE
APARCAMIENTO PARA AUTOMOVILES DE TURISMO Y FURGONETAS ASIMILABLES.

Cuanto en este articulo se dispone se aplicara en general, salvo que alguna ordenanza particular fije alguna
condicion distinta. El objeto de la norma es que zonalmente no se provoquen ni colapsos circulatorios ni de
necesidades de aparcamiento superiores a las que es capaz de absorber, pero sin exigencias excesivas que
impidan iniciativas perfectamente asumibles. Se dotaran plazas para minusvalidos en la forma y proporcion
que establece la Ley 8/93 sobre Barreras Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid y sus disposiciones
complementarias.

4.11.1 Uso residencial:

Las condiciones se fijan en cada ordenanza particular, como minimo se fija en una plaza por vivienda dentro
de la propia parcela o edificacion, salvo lo dispuesto en el art. 4.9.2.C de este Capitulo.

4.11.2 Usos diferentes al residencial:

Factores que influyen en la dotacién necesaria de aparcamiento:

1. La necesidad de aparcamiento no es proporcional a la superficie de un local, ni siquiera teniendo
en cuenta zonas computables y no computables, sino mas bien a su ocupacion simultanea
maxima real habitual.

2. Incluso esa ocupacion simultdnea maxima real habitual puede ser muy diferente en funcion de
cémo se oriente un mismo tipo de negocio, pero no ha de considerarse ya que cualquier licencia
de actividad es transmisible

3. Que la proporciéon de personas que acuden a pie o en automévil depende de que la actividad
proporcione servicio principalmente a colectivos localizados en el barrio (peatones — no tendrian
incidencia en el problema-), o atraigan a clientes de un amplio territorio (transportada), y
entonces, hay que tener en cuenta las influencias de los transportes colectivos publicos o
privados. Que esa ocupacion simultanea tiene siempre una cota maxima por cuestiones de
seguridad, pero que en la mayoria de actividades la ocupacion simultanea real habitual maxima,
no se acerca a esa cota.

4. Que la ocupacion simultanea ordinaria significativa puede ser fundamentalmente diurna y/o
mayor en jornadas laborables o nocturna y/o mayor en fines de semana, dependiendo de la
actividad.

5. Que en centros comerciales y grandes comercios, asi como actividades de ocio a medida que

aumenta el tamafo se favorece la utilizacion del automovil.
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6. Que las plazas a computar son tanto las de titularidad privada del promotor de la actividad en la
parcela o edificacion de que se trate, como las adyacentes de vias publicas, o aparcamientos de
uso publico que se asignen. Que esas plazas publicas podran asignarse simultdneamente a
actividades con momentos compatibles de necesidad significativa considerando lo expresado en
el punto anterior.
7. Que existen actividades como talleres de reparaciéon, montaje, exhibicion de vehiculos o
maquinaria autotransportada de tamafio muy superior al de un turismo ordinario que requieren
otras dotaciones de aparcamiento diferente que han de resolverse en su propia parcela o
edificacion.
4.11.2.1 Pardmetros para la determinacion de la dotacién minima necesaria de plazas de

aparcamiento.
. Asignacion de plazas publicas (App): en los nuevos proyectos de urbanizaciéon a cada parcela

resultante se le asignara un computo de plazas publicas obtenido con el método que se establece mas
adelante.

. Coeficiente de reparto (Cr). se expresa en tanto por uno y expresa la relacion dentro de una

parcela entre la superficie del local en cuestidn y la superficie edificable total de la parcela.

. Coeficiente de necesidad (Cn). Se define como la relaciéon entre el numero de personas que

acude a la actividad y que provoca la necesidad de aparcar un vehiculo automovil

. Coeficiente de reduccién zonal tipico (Cz) a la relacion entre el numero personas que utiliza un

automovil o furgoneta asimilable en relacion con el numero de personas que utiliza cualquier medio de
transporte para llegar a esa zona.

. Coeficiente de influencia por tipo de actividad (Ca) Se expresa en tanto por uno e indica la

maxima reduccioén tolerable entre la ocupacion simultanea maxima (aforo) obtenida por razones de
seguridad y la ocupacion simultanea maxima real de la actividad.

. Aforo maximo del local (Af). Viene dado en numero de personas maximo que puede ocupar

simultdneamente un local obtenido por aplicacion del reglamento vigente en materia de seguridad
contra incendios. Se utilizara en las siguientes férmulas, salvo que se explicite un valor distinto.
4.11.2.2 Eérmulas
Calculo de plazas publicas asignadas a un local (Pa):

Pa = Crx App

Calculo del coeficiente de necesidad:
Cn=4/(CzxCa)

cuyo resultado viene dado en personas por plaza de aparcamiento necesaria.
Calculo de las plazas necesarias (Pn):
Pn = (Af /Cn)—Pa

4.11.2.3 Clasificacién de los usos

Se clasifican en tres grupos:
Grupo A: actividades que precisan dotaciones de aparcamiento inferiores o similares al uso residencial: son
en general las de baja densidad real de ocupacion simultanea habitual, y las que se ocupan en la mayor parte
por publico procedente de la zona mas inmediata de la ubicacién de la actividad, por lo que la practica
totalidad acude a pie como:

e Pequefo comercio en general
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e Bares, cafés-bar, cafeterias, restaurantes de hasta 50 plazas.

e Oficinas comunes.

e Actividades asimilables a las anteriores.

Grupo B: Cualesquiera actividades que precisen dotaciones de aparcamiento especiales en horas de trabajo

o comercio debido a su naturaleza, o una mas elevada ocupacion simultanea de sus edificios que las del

grupo a por personas que utilizan medios de transporte privado, que se clasifican en:

Categoria 12: Caracterizada por que sus usuarios forman la parte significativa de la ocupacion simultanea y

han de ocupar asientos, ocupar camas, etc. De forma que el numero de plazas maximo

queda claramente definido en el proyecto, como:

Salas de Conferencias y similares.

Centros de ensefianza, academias y similares.
Establecimientos hoteleros (parte residencial) o similares.
Residencias de estudiantes, religiosos, etc.

Actividades asimilables a las anteriores por su necesidad de aparcamiento.

Se tomara Af = numero de plazas maximo.

Categoria 22: Como la anterior, pero en que el personal necesario y/o los visitantes para el desarrollo de la

actividad son también significativos, como:

Clinicas, hospitales y similares.
Residencias de mayores.

Actividades asimilables a las anteriores por su necesidad de aparcamiento.

Se tomara Af = numero de plazas maximo.

Categoria 3% Caracterizada por no tener una determinacion precisa del numero de plazas,

contrariamente a las anteriores, de tipo comercial como:

Supermercados de mas de 300 m? de sala de venta.

Hipermercados.

Centros comerciales o agrupaciones de comercios.

Comercios de horario extendido llamados “de conveniencia” o similares.

Actividades asimilables a las anteriores por su necesidad de aparcamiento.

Categoria 42: Como la categoria anterior pero de otra naturaleza, como:

Estudios de television.

Centros ludicos.

Oficinas de contratacién de gas, telefonia, agua, etc., o asimilables por su afluencia
masiva de clientes provenientes de zonas alejadas.

En general centros de trabajo que tengan gran afluencia de personas, por razones de

diversa indole.

Se determinara Af mediante un estudio caso a caso.

Grupo C: Con la misma problematica pero con incidencia significativa fuera de los horarios de trabajo

ordinarios.

Categoria 12: Con especial significacion en horario nocturno y con especial incidencia en festivos y fines

de semana, como:

Bares de Copas.

Cafés espectaculo.
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. Discotecas.
o Salas de fiesta o de baile.
. Actividades asimilables a las anteriores por su necesidad de aparcamiento.
Categoria 22: Como la anterior pero con plazas determinadas y con especial incidencia en festivos y fines de
semana, como:
. Restaurantes espectaculo o cafés-espectaculo con publico sentado.
. Salones de bodas y banquetes.
. Cines, Teatros.
. Instalaciones deportivas con espectadores.
. Actividades similares a las anteriores por su necesidad de aparcamiento.
Se determinara Cz y App mediante un estudio caso a caso, y se tomara Af por el nimero
maximo de plazas.
Grupo D: Actividades que precisan dotacion de aparcamiento durante las 24 horas y cuya necesidad no se
deriva de su ocupacion simultanea, sino de operar directamente con vehiculos como:

e Talleres de reparacién de vehiculos automéviles de cualquier tipo o condicion: turismos, furgonetas,
camiones, autobuses, maquinaria autopropulsada de obras publicas o similares, venta o alquiler de
vehiculos o maquinaria pesada, o similares. Servicios publicos que se presten con maquinaria pesada
o vehiculos.

o Estaciones de autobuses o de trenes con aparcamientos disuasorios

¢ Actividades similares a las anteriores por su necesidad de aparcamiento.

Este tipo de actividades no podran utilizar plazas de aparcamiento publicas en el desarrollo de la actividad. En
el caso de estaciones de autobuses, trenes, etc., deberan ademas dotar de aparcamientos disuasorios
propios de capacidad suficiente para el nimero de usuarios previsible.

4.11.2.4. Clasificacién de zonas

Se clasifican aquellas que admiten usos distintos al de vivienda unifamiliar o multifamiliar como principales o
compatibles, es decir:

Tipo 1: Zonas de viviendas en tres alturas, casco antiguo, zonas comerciales consolidadas y similares:

Caracterizada hoy por tener su capacidad de aparcamiento mas saturada y algunos puntos
significativos en cuanto a ruido ambiental nocturno. El objetivo es no aumentar el problema.

Tipo 2:  Zonas como las anteriores con servicio publico de transportes. Caracterizadas por los servicios de

transportes publicos en el eje de la Avda Principe de Asturias

Tipo 3: Centros comerciales en casco: No hay practicamente problematica futura en este sentido, porque no

se habilitan parcelas para ello en el PGOU, pero hay que prever el posible desarrollo futuro de los
existentes con el objetivo es darles un enfoque comercial atractivo pero sin acrecentar problemas

de aparcamiento.

Tipo 4: Poligonos industriales Pinares Llanos: El consolidado de Pinares Llanos, esta ya muy saturado
durante el dia y con clara necesidad de no agravar sus requerimientos de aparcamiento, siendo los
estudios de televisidn, quiénes, a pesar de poseer un aparcamiento propio importante, han influido
mas.

Tipo 5: Poligono industrial Quitapesares: Se diferencia del anterior, en que la dotacién de una franja adicional

de aparcamiento arroja un coeficiente de dotacién de plazas publicas mayor del que sirvié de base

al desarrollo de Pinares Llanos.
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Tipo 6:  Poligonos industriales y terciarios de nuevo desarrollo.

4.11.2.5. Determinacién de los parametros

A continuacién se establecen los parametros y el método de asignacién de plazas publicas que sirvan para
obtener la solucién idénea, dando un orden de magnitud légico y adaptado a la mayoria de los casos, si bien
no totalmente rigido para evitar exigencias excesivas o demasiado tolerantes.

La finalidad es no provocar escasez de aparcamiento que convierta en incémoda una zona o antieconémico
el desarrollo de actividades incluso de interés colectivo, de forma que sufrague el coste necesario quién
realmente provoca la necesidad.

TABLA PARA LA DETERMINACION DE Ca

Ca
Grupo B Grupo C
Cat 12 Cat 22 Cat 32 Cat 4° Cat 12 Cat 2°
1 2 F-1 1 F-2 1
F-1.- Se aplicara la siguiente férmula:
Ca =0,3 + 0,5 x (Superficie construida de uso comercial/5.000) con un maximo de 0,8
F-2.- Se aplicara la siguiente férmula:
Ca =0,3 + 0,7 x (Superficie de uso publico del local/1000) con un maximo de 1
TABLA DE COEFICIENTES ZONALES
Tipo 1 Tipo 2 Tipo 3 Tipo 4 Tipo 5 Tipo 6
Cz 1 0,5 0,75 1 0,5 R-3
App R-1 R-1 R-2 R-2 R-2 R-3

Reglas y formulas para obtener los coeficientes no fijados en la tabla. (No aplicables a actividades del

grupo C categoria 2, que requeriran un estudio caso a caso):

R-1.- Unicamente seran computables los garajes-aparcamiento publicos, en el nimero de plazas que
contrate el titular la actividad para las horas de funcionamiento, dentro de un recorrido maximo de 100
metros desde los accesos publicos a la actividad. EI mantenimiento de tal contrato sera condicion de
licencia de funcionamiento.

R-2.- Computaran las plazas publicas anexas a la parcela que ocupan, aplicando después el coeficiente de
reparto, asi como los garajes-aparcamiento publicos segun la regla anterior, pero dentro de un
recorrido maximo de 200 metros. En el caso de actividades del grupo C categoria 1, computaran las
compatibles con actividades del grupo B a menos de 100 m. de recorrido, que una vez asignadas a
una actividad del grupo C, no se podran asignar a otra actividad del mismo grupo que se pretendiese
implantar.

R-3.- Dotacién minima basica para el proyecto de urbanizacion (Dm): 1 plaza por cada 100 mZedificables. Se
denomina coeficiente de dotacién (Cd) al nimero de veces que se exceda la dotacidon minima basica
en el proyecto de urbanizacién. El coeficiente de reduccion zonal tipico se obtendra por la siguiente
expresion: Cz=1/Cd

Computaran las plazas publicas que se obtengan con la siguiente expresion:

App = Superficie construida del local x Cd / 100 + App de garajes-aparcamiento publicos como en la

regla R-2.
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En el caso de actividades del grupo C categoria 1, se operara como en la regla R-2.

4.11.2.6. Otras condiciones relativas a las plazas de aparcamiento necesarias

Las clasificaciones se entenderan genéricas y se actuara por analogia en los casos no contemplados.

En los estudios caso a caso se determinara la ocupacién simultdnea maxima real de la actividad si ésta fuere
significativamente inferior al aforo maximo permitido del local por razones de seguridad, lo que se justificara
razonadamente, y requerira incluirse en el informe técnico urbanistico.

La ocupaciéon simultanea maxima real de la actividad asi obtenida se tomara como ocupaciéon simultanea
maxima permitida (aforo maximo) figurara obligatoriamente en las licencias de instalacion y de funcionamiento
de la actividad, y como condiciéon de validez de la licencia. Nunca podra superarse en el desarrollo de la

actividad.

Art. 4.12 - INCOMPATIBILIDAD ENTRE CIERTOS USOS O ACTIVIDADES.

Art. 4.12.1 Objeto

El hecho de que algunas ordenanzas en suelo urbano permiten una amplia variedad de usos, hace
que se trate, desde un punto de vista general, evitar el posible desarrollo de actividades cuya
proximidad no resulta deseable.

Como ejemplo no resultaria deseable que una clinica con internamiento se encuentre situada junto a
actividades que almacenen en cantidad significativa productos, combustibles, nocivos o peligrosos, o
simplemente entornos de ruido molesto, o de actividades de ocio de gran afluencia de publico y
situaciones similares. Siendo preciso regular ciertos principios en lo referente a usos incompatibles
entre si.

Art. 4.12.2 Actividades medioambientalmente significativas, incompatibilidades y efectos aditivos

Entenderemos por actividades medioambientalmente significativas aquellas que por su naturaleza
pueden provocar problemas relevantes de molestias, peligro, salubridad o seguridad; o cuando por su
naturaleza o proliferacion provocan aglomeraciones o efectos indeseables de cualquier tipo y
condicién, aun aplicando medidas correctoras ordinarias; o, por el contrario, aquellas especialmente
sensibles a tales perturbaciones.

Clasificaciéon de actividades medioambientalmente significativas:

Grupo 1: actividad de naturaleza perturbadora: actividades que por su caracter favorecen un entorno

molesto, nocivo, insalubre o peligroso, aun cuando hayan adoptado las medidas correctoras
oportunas, simplemente por el riesgo de fallo de las mismas o por las caracteristicas o cantidad
del publico que atraen, en definitiva generadoras de algun tipo de perturbaciéon a la que otras
actividades pueden ser sensibles. Como ilustran los siguientes ejemplos:
a) Industrias en que se dan alguna de estas caracteristicas:
e Que puedan provocar emision de ruidos al exterior que superen 45 dB(A) o transmitan
vibraciones superiores a las expresadas en el anexo Il de la OGPMAU.
e Que generen gases de diferente composicion al aire viciado procedente de instalaciones de
climatizacién o procedentes de cocinas de restaurantes o similares.
e  Que precisen disponer de plantas de tratamiento de residuos, o que precisen licencia de vertido.
e Que dispongan de alimentacion eléctrica en alta tension, y por tanto dotadas de centros de
transformacion propios de gran entidad (mas de 640 kVA).

b) Industrias o almacenes que contengan o dispongan de:
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c)

Grupo 2:

Tanques aéreos de G.L.P. de capacidad superior a 5 m®. O enterrados de mas de 15 m® de
capacidad de almacenamiento.

Estaciones de Servicio de Carburantes.

Productos quimicos toxicos, nocivos o peligrosos.

Almacenamiento de substancias, envases, productos, materias primas o transformadas cuya
carga al fuego, en caso de incendio, pueda hacer peligrar a los edificios adyacentes.

Actividades de ocio de multitudes y especialmente significativas con consumo de bebidas en
horario nocturno.

actividad de naturaleza sensible: actividades que no resulta deseable que estén lindando

intimamente con actividades del grupo anterior o con el uso residencial. En general son aquellas
de gran ocupacion simultanea o asimilables a uso residencial, o el propio uso residencial (se
exceptua la vivienda del guarda compatible en usos no residenciales), o que por la discapacidad
de los ocupantes son dificiles de evacuar, o encierran bienes irremplazables. Como ejemplos
tendriamos:

Actividades de ocio de multitudes o grandes comercios o agrupaciones importantes de
comercios.

Terciario hotelero y similar.

Hospitales y clinicas con internamiento.

Museos o bibliotecas.

El uso residencial con la excepcion de la vivienda del guarda compatible con usos no
residenciales.

Los de naturaleza anédloga a las anteriores.

Podemos distinguir dos casos de incompatibilidad:

CASO 1: Incompatibilidad por proximidad entre una actividad de naturaleza “perturbadora” y otra de

naturaleza “sensible” a esa perturbacién. Clasificacion:

De hecho una actividad perturbadora puede ser sensible a otra actividad perturbadora. En general tendremos

tres clases de incompatibilidad:

Clase 1:

Clase 2:

Clase 3:

actividades que encierran peligro de explosiones, emanacién de gases toxicos o de dificil
extincion en caso de incendio en relacién a otras de gran ocupaciéon o de dificil evacuacion.
Ejemplo:

Una industria quimica que almacene cantidades importantes de sustancias toxicas o facilmente
combustibles, en relacion con un hospital, un hotel, un teatro o una discoteca.

actividades que provocan un ambiente ruidoso en relacion a otras que precisen un entorno de
sosiego. Ejemplo:

Una discoteca o unas salas de cine o teatro con relacion a un hospital.

actividades que encierran peligro de explosiones, emanacién de gases téxicos o de dificil
extincion en caso de incendio en relacién a otras que encierran bienes de alto valor
irreemplazables o imprescindibles. Ejemplo:

Un almacén importante de material inflamable como una pirotecnia con relacién una pinacoteca o

a un almacén de productos de farmacia.

CASO 2: Efectos aditivos medioambientalmente negativos:

Por agrupaciéon de ciertas actividades del grupo 1 de similar tipo de perturbacion caracteristica. Aisladas
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pueden no representar incidencias problematicas, pero que si proliferan pueden provocarlas. Este hecho se

regula por la doctrina medioambiental.

Art. 4.12.3 Regulacién de laincompatibilidad:

Art.4.12.4.

Las actividades medioambientalmente significativas, comprendidas en los grupos 1 y 2 anteriormente
definidas tendran el caracter de “autorizables”, en el sentido que cuando su incompatibilidad sea:

De la clase 1 y 3: Precisaran para su autorizacién no estar en el mismo bloque de edificacién

diferenciado, ni en bloques adyacentes siempre que el bloque intermedio distancie los puntos mas
cercanos de las actividades incompatibles mas de 25 metros, o que medie espacio exterior libre de
edificacion entre dichos puntos superior a 100 metros.

De la clase 2: existir mas de 200 metros entre los puntos mas cercanos de las edificaciones que albergan

cada uso incompatible.

Se excluiran los casos en que una razén empresarial comprenda actividades que considerariamos no
compatibles. Ejemplo: Si un determinado empresario quiere promover un hotel que encierre una
discoteca, dispondra por su propio interés los medios para que funcione su negocio en conjunto, mientras
se garantice que no moleste a clientes o terceros.

Efectos _contaminantes no_ tolerables por excesivos, o por acumulaciéon de efectos

medioambientales con otros proyectos o actividades:

Los criterios y aplicacion de las Leyes 2/2002, 10/1993 de la Comunidad de Madrid con sus disposiciones
complementarias, las disposiciones en materia urbanistica y la Ordenanza de Proteccion del Medio
Ambiente Urbano, vienen a regular este aspecto.

El articulo 47 de la Ley 2/2002 establece como requisito previo e indispensable para la concesion de
cualquier licencia municipal la obtencién del informe favorable de Evaluacion Ambiental de Actividades.

Dicho informe se llevara a efecto con los criterios en su anexo séptimo, apartado B.
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