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El Plan General Municipal de Ordenacion (en adelante PGMO1987) vigente en el municipio de
Alicante fue aprobado definitivamente por resolucién del Conseller competente en urbanismo en fecha

27 de marzo de 1987. Este

instrumento urbanistico de ordenacion municipal ha sufrido

posteriormente diversas modificaciones en aras de adaptar su regulacién normativa a nuevas
necesidades surgidas, asi como a legislacién de nivel superior articulada con posterioridad.

EI PGMO1987 constituye un conjunto integrado por los siguientes documentos:

- MEMORIA
- ANEJO
- NORMAS URBANISTICAS (NNUU)

- PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

- PLAN

OS DE ORDENACION

Plano 1

Plano 2-Serie A
Plano 2-Serie B
Plano 2-Serie C
Plano 3-Serie A
Plano 3-Serie B
Plano 4

Plano 5-Serie A
Plano 5-Serie B
Plano 6

Plano 7-Serie A
Plano 7-Serie B
Plano 7-Serie C
Plano 7-Serie D
Plano 7-Serie E

ESTRUCTURA GENERAL DEL TERRITORIO
CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO

SUELO URBANO: CALIFICACION PORM.
SUELO URBANO: CALIFICACION PORM.
SUELO URBANO: ALINEACIONES

SUELO URBANO: ALINEACIONES
CLASIFICACION Y GESTION DEL SUELO
INFRAESTRUCTURAS. Saneamiento y EE
INFRAESTRUCTURAS. Agua potable
ESQUEMA DE LA RED VIARIA

PROG. DE ACT. PLAN DE ET. Transportes
PROG. DE ACT. PLAN DE ET. Infraestruc.
PROG. DE ACT. PLAN DE ET. EQ. Docente
PROG. DE ACT. PLAN DE ET. EQ. Com. y SU
PROG. DE ACT. PLAN DE ET. Espacios Libres

(HOJAS 1-3)
(HOJAS 1-7)
(HOJAS E-O)
(HOJAS 1-40)
(HOJAS E-O)
(HOJAS 1-40)
(HOJAS 1-7)
(HOJAS 1-3)
(HOJAS 1-3)
(HOJAS 1-2)
(HOJAS 1)
(HOJAS 1-2)
(HOJAS 1)
(HOJAS 1)
(HOJAS 1)
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La presente Propuesta Técnica pretende llevar a cabo la Modificacion Puntual N.° 49 del PGMO1987
y se redacta con el fin de reformar la actual regulacion excepcional relativa al uso de la primera planta
sé6tano en las parcelas con frente a los viales calificados como Ejes Comerciales en el Plano de
Callificacion Global del Suelo del PGMO, segun dispone el articulo 114 de las Normas Urbanisticas
del PGMO1987 (en adelante NNUU).

Asi pues, el objeto de la presente modificacion puntual del PGMO1987 es regularizar la implantacién
de usos terciarios en cuanto a la ocupacion de la primera planta bajo rasante se refiere, para las
parcelas recayentes a viales calificados como Ejes Comerciales por el propio plan general,
atendiendo a una de sus politicas sectoriales centrada en la expansion del uso terciario por toda la
ciudad, con el fin de crear nuevos puntos y evitar la concentracion de tal uso en el centro de la misma;
motivo por el cual se identificaron los citados ejes.

Ademas, con la presente Propuesta Técnica se propone la modificacion de los arts. 55.2b, y 67.2 de
las NNUU del PGMO1987 de Alicante que, al prever limitaciones de los usos en plantas sétano, no
permiten una adecuada implantacion de los mismos en dichas zonas, adicionalmente establecer la
definicién de edifico de uso exclusivo mediante la inclusion del apartado 6 en el articulo 52 que no se
recogia en la normativa urbanistica municipal.

En base a lo dispuesto en el articulo 51 del TRLOTUP, no es necesario realizar consulta publica
previa por tratarse de una modificacion puntual que regula aspectos parciales del plan que se
modifica.

El presente documento se redacta con motivo de la Solicitud de Inicio de la Evaluacion Ambiental y
Territorial Estratégica a la que han de someterse las modificaciones de planes, en base a lo dispuesto
en el Articulo 46 del TRLOTUP.

El contenido de la propuesta pretende dar respuesta a lo establecido en el articulo 52 del TRLOTUP,
considerando que resulta de aplicacion el procedimiento simplificado de Evaluacién Ambiental y
Territorial Estratégica, redactando para ello el borrador del la modificacién de planeamiento propuesta
y un Documento Inicial Estratégico con el siguiente contenido:

- Objetivos de la planificacion y descripcion de la problematica.
- Alcance y contenido de las alternativas. Motivos de seleccion.
- Desarrollo previsible del plan.

- Diagnéstico de la situacién del medio ambiente y del territorio antes de la aplicacion del plan
en el ambito afectado.

- Efectos previsibles sobre el medio ambiente y sobre elementos estratégicos del territorio,
tomando en consideracién el cambio climatico.

- Incardinacién en la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana y su incidencia en otros
instrumentos de la planificacion territorial o sectorial.

- Motivacion de la aplicacion del procedimiento simplificado de evaluacién ambiental y territorial
estratégica.

- Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en su caso, compensar cualquier efecto
negativo importante en el medio ambiente y en el territorio que se derive de la aplicacion del
plan, asi como para mitigar su incidencia sobre el cambio climatico y su adaptacién al mismo.

- Descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.
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1 MEMORIA INFORMATIVA

1.1.

ANTECEDENTES

Tal y como se ha indicado en la introduccion, el Plan General Municipal de Ordenacion
vigente en el municipio de Alicante, fue aprobado definitivamente el 27 de marzo de 1987.

Este documento constituye un instrumento de ordenacién que regula las actividades de
edificacion y uso del suelo en el municipio de Alicante conforme a la legislacion aplicable, el
cual clasifico el suelo distinguiendo entre suelo urbano, suelo urbanizable programado, suelo
urbanizable no programado y suelo no urbanizable.

En cuanto al suelo urbano, el PGMO1987 distingue entre el suelo urbano ordenado
pormenorizadamente por el propio plan general; el perteneciente a las denominadas areas de
planeamiento anterior cuyo instrumento de ordenacion respeté el plan; y areas de
planeamiento diferido cuya ordenacion pormenorizada encomienda el plan general al
pertinente instrumento de planeamiento.

Las NNUU, en su Titulo V. Condiciones particulares de la edificacion y de los usos en suelo
urbano, establece los criterios de actuacion en el suelo urbano ordenado
pormenorizadamente por el plan general, donde se distinguen nueve zonas. A su vez, existe
la posibilidad de incorporar este condicionado, total o parcialmente, en los instrumentos de
planeamiento que se redacten en desarrollo del propio plan general, no siendo de aplicacion,
salvo remisidn expresa como contempla el art. 111.3, en los siguientes casos:

» Areas de Planeamiento Anterior (APA)

» Areas de Planeamiento Diferido (APD)

= Areas de Conservacién de Edificacion (CE)

= Areas de Normativa Anterior (NA), segun precisiones contempladas en el Anejo

= Ejes Comerciales: en lo que respecta a los usos, les sera de aplicacién lo establecido en el
articulo 114 de este capitulo; en lo demas observaran las condiciones de zona

Por tanto, el articulo objeto de modificacion se encuentra dentro del ambito de esta excepcion
debido a centrarse en los viales calificados como Ejes Comerciales en el Plano de
Calificacion Global de Suelo del PGMO.

Desde su aprobacién, el PGMO1987 ha sufrido una serie de modificaciones de caracter
puntual necesarias para su adaptacion a la evolucién de la realidad territorial y urbanistica asi
como a la nueva legislacion de nivel superior. De todas ellas, la Modificacion Puntual N.° 9 del
PGMO1987, aprobada el 24 de febrero de 1998 mediante Resolucion del Conseller de Obras
Publicas, Urbanismo y Transportes, que supuso la modificacion del art. 95 de las NNUU del
PGMO e incidi6 sobre el art. 114, objeto de la presente modificacion. Asi pues, con la citada
modificacion se sustituyd la expresion “grandes establecimientos comerciales” por “grandes
comercios, centros comerciales o hipermercados” en el apartado 3 del articulo 114, asi como
la eliminacién del apartado 4, el cual disponia lo siguiente:

4. Las determinaciones contenidas en este articulo seran de aplicacién también a los
instrumentos de ordenacién que, en desarrollo del Plan General, requlen ambitos donde se
encuentren parcelas recayentes a ejes comerciales.
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Por tanto, el articulo 114 que nos atafie sélo es de aplicacion directa en el suelo ordenado
pormenorizadamente por el propio plan general; circunstancia expuesta con anterioridad en
alusion al art. 111.3 de las NNUU.

Ademas, otro aspecto a considerar es que actualmente se da la circunstancia de que en el
entorno del centro urbano ya se permite el uso terciario en planta sétano. En concreto, en el
ambito del Centro Tradicional, regulado por el Plan Especial del Centro Tradicional de
Alicante. Segun se establece en el articulo 20, Condiciones Generales de los Usos de las
normas urbanisticas de este instrumento de planeamiento, regulando en su apartado 5 la
posibilidad de destinar las plantas s6tano a actividades terciarias, en concreto:

5. Las plantas de sétano podran destinarse al mismo uso que se destine la planta baja
siempre que cumpla el resto de legislacion y normativa técnica que les sea de aplicacion.

A su vez, en los ariculos 60.2.c y 63.3 del Plan Especial del Casco Antiguo, se permite
también implantar determinados usos terciarios en plantas sétanos, tal y como se reproduce
a continuacion:
Se permiten actividades culturales y de reunién en plantas semisétano y primer sétano,
cuando éstas pertenezcan a edificio de uso exclusivo dotacional, administrativo o de
oficinas, segun lo establecido en el articulo 45.1, siempre y cuando la actividad de todo el
edificio pertenezca a una sola entidad y tenga caracter representativo.

Es por ello por lo que se plantea la conveniencia de una modificaciéon puntual del Plan
General en relacion al ambito calificado como Ejes Comerciales para permitir la implantacion
del uso en planta s6tano conforme las exigencias actuales del mercado, siendo una zona
acorde a las necesidades tericarias, y sin que existan razones ambientales, territoriales o de
riesgos que justifiquen la incoveniencia de permitir estos usos.

OBJETO DE LA PROPUESTA Y PROBLEMATICA SOBRE LA QUE SE ACTUA

El Plan General vigente expone sus politicas sectoriales en su Memoria, contemplando la
expansion del uso terciario por toda la ciudad como una de sus premisas basicas, con el fin
de crear nuevos puntos y evitar la concentracion de tal uso en el centro de la misma.

Para ello, se identifican determinados viales calificandolos como Ejes Comerciales, los cuales
se definen en la citada Memoria del plan del siguiente modo:
Los Ejes Comerciales responden al objetivo del Plan General de difundir la actividad
terciaria hacia partes menos centrales de la ciudad, para equilibrar a las diversas areas que
la integran. La significacién de esta denominacién, que afecta a las parcelas recayentes a
diversas vias, se representa mediante el simbolo **** en el Plano de Calificaciéon Global de
Suelo, consiste en unas condiciones de usos, que prevalecen sobre las de la zona en que
se encuentre la parcela respectiva, destinadas a fomentar la implantacién de usos
terciarios; su reglaciéon especifica se contiene en el articulo 114 de las Normas
Urbanisticas.

Asi pues, siendo el objeto de estos singulares elementos viales expandir territorialmente la
actividad terciaria, se considera apropiado hacer extensiva, a todos ellos, la excepcional
posibilidad de intervencién en la primera planta sétano permitida sélo para los usos terciarios,
tal y como se permite actualmente en las zonas del casco antiguo y centro tradicional. Con el
fin de difundir la actividad terciaria hacia partes menos centrales de la ciudad y equilibrar las
diversas areas que se integran en la misma, atendiendo a su vez, a una habitual peticion
ciudadana.
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1.3.  AMBITO DE LA MODIFICACION

El ambito fisico de la presente Modificacion Puntual N.° 49 del PGMO son las parcelas
edificables del suelo urbano ordenado pormenorizadamente por el propio plan general que
cuentan con frente recayente a las vias sefialadas como Ejes Comerciales en el Plano de
Callificacion Global de Suelo (Plano 2, Serie A, Hojas 1 y 2). Por tanto, la modificacion afecta
exclusivamente a terrenos clasificados como suelo urbano.

Actualmente el ambito de la modificacion se encuentra consolidado en su mayor parte por
edificacion, tal y como se puede apreciar en las imagenes siguientes, en las que se ha
marcado en amarillo la zona Ejes Comerciales del municipio.

Imagen 1. Ortofoto PNOA del a ami de Alicante

7 7 { # S R
Imagen 2. Ortofoto PNOA del afio 2022, en amarillo la zona Ejes Comerciales del PGMO 1987. Fuente: Ayuntamiento de Alicante

492 MODIFICACION PUNTUAL del PGMO 1987 ) 8
BORRADOR DEL PLAN Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO
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2 MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

2.1.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA MODIFICATIVA

La presente Modificacion Puntual N.° 49 del PGMO plantea establecer una regulacion unitaria
y ecuanime de los usos terciarios, en cuanto a la ocupacién de la primera planta bajo rasante,
para las parcelas recayentes a viales calificados como Ejes Comerciales por el propio plan
general, atendiendo a las premisas del mismo en los citados ambitos.

En base a ello, se propone la modificacion puntual del citado art. 114 del Capitulo 1°: Reglas
para la aplicacion de las condiciones particulares del Titulo V. Condiciones particulares de la
edificacién y de los usos en suelo urbano, de las citadas NNUU del PGMO1987, haciendo
extensiva a todos los usos terciarios, y no sélo al comercial, la posibilidad de intervenir en la
primera planta sétano e incorporando su regulacion al efecto. A modo de resumen, se
procede a:

» Puntualizar el ambito de aplicacion del articulo haciendo referencia al suelo urbano
ordenado pormenorizadamente por el propio plan general.

» Admitir el uso terciario en la primera planta s6tano de las parcelas con frente a Eje
Comercial, en edificios terciarios de uso exclusivo.

* En el resto de casos, permitir en la primera planta sétano de estas parcelas, el mismo
uso terciario existente en la planta baja debiendo de estar ambas espacialmente unidas
de forma indisoluble y tratarse, por tanto, de una Unica actividad vy titularidad.

* No obstante, en todos los casos, la posibilidad de implantaciéon de un uso terciario en
la primera planta s6tano quedara supeditada al cumplimiento de la pertinente legislacién
y normativa técnica que le sea de aplicacion.

A su vez aprovechando la ventana que ofrece la presente Modificacién Puntual del
PGMO1987, se considera necesario aclarar e introducir ciertos aspectos relacionados con los
cambios propuestos en varios articulos de las NNUU, siendo estos:

* Incluir el apartado 6 del articulo 52 de las NNUU del PGMO1987, referente a concretar
la definicién del término edificio de uso exclusivo, ya que actualemente no se recoge de
manera especifica en la normativa urbanistica municipal.

* Anadir al articulo 55.2.b) de las NNUU del PGMO1987 las excepciones de poder
destinar la primera planta sétano en los Ejes Comerciales, parcelas dotacionales y
terciarios especiales, limitandose a puntualizar tal circunstancia. Debido a la
contradiccion e incongruencia que su redaccidon actual supone con la presente
modificacion.

* Incorporar al articulo 67.2 de las NNUU del PGMO1987 referente a las condiciones
generales de higiene la posibilidad de poder destinar el uso en plantas s6tanos en los
ambitos de zonas con calificacién dotacional, terciario especial, ejes comerciales o que
su normativa especifica lo permita. Siempre y cuando cumplan las condiciones que la
normativa técnica exija.
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Por ultimo se propone modificar las hojas 1 y 2 del plano de Calificaciéon Pormenorizada del
PGMO1987 con la eliminacion del el tramo de Ejes Comerciales a su paso por el Plan Parcial
I/4, Albufereta, por discurrir por el encauzamiento de la rambla e ir en contra de lo previsto en
su ordenacion pormenorizada de desarrollo aprobada, segun se indica en la imagen
siguiente.

ST s [e : =
L R e B,
Imagen 3. Ortofoto PNOA del afio 2022, en amairillo la zona Ejes Comerciales del PGMO 1987 a su paso por la Albufereta para
suprimir. Fuente: Ayuntamiento de Alicante

2.2, DOCUMENTOS DEL PGMO 1987 AFECTADOS POR LA MODIFICACION
NORMAS URBANISTICAS
* Introduccion del apartado 6 en el articulo 52 del Capitulo 2°: Condiciones de volumen del
Titulo Ill. Condiciones generales de la edificacién de las citadas normas.
» Modificacion del apartado 2.b del articulo 55 del Capitulo 2°: Condiciones de volumen del
Titulo Ill. Condiciones generales de la edificacién de las citadas normas.
* Modificacién del apartado 2 del articulo 67 del Capitulo 3°: Condiciones estéticas del Titulo
Ill. Condiciones generales de la edificacion de las Normas Urbanisticas del Plan General
Muicipal de Ordenacién de 1987.
» Modificacion del articulo 114 del Capitulo 1°: Reglas para la aplicacion de las condiciones
particulares del Titulo V. Condiciones particulares de la edificacion y de los usos en suelo
urbano.
PLANOS DE ORDENACION
* Modificacién de las HOJAS 1y 2 del Plano 2 - Serie A - CALIFICACION GLOBAL DEL SUELO

492 MODIFICACION PUNTUAL del PGMO 1987 10

BORRADOR DEL PLAN Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO
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ANEJO I. NORMAS URBANISTICAS

La presente Modificacion Puntual N.° 49 del PGMO conlleva la nueva redaccion de parte del
articulado 52, 55, 67 y 114 de las NNUU del plan general.

. TEXTO DEL ARTICULADO ACTUAL DE LAS NNUU CON LAS MODIFICACIONESS
PROPUESTAS

Se procede, a continuacion, a la reproduccion literal de los citados articulos seguida de la
consecuente modificacion, empleandose la siguiente leyenda de colores:

En amarillo texto que se propone afiadir
En verde texto que se propone madificar o eliminar
En azul texto por el que se pretende sustituir

Art. 52. Ordenacion de la edificacion.

1. La ordenacion fisica de la edificacion se regula generalmente de forma homogénea para cada una de las
zonas, a fin de configurar una cierta homogeneidad tipolégica que asegure la identidad formal de las diversas
areas urbanas.

A tal fin, se definen las siguientes tipologias de edificacion:

a) Edificacion segun alineacion de vial. Es aquélla cuya fachada exterior se dispone generalmente superpuesta
con el frontal de las parcelas a via publica o a espacio libre publico, desarrollandose el cuerpo construido entre
los linderos laterales formando un frente continuo a la calle. En este tipo de edificacién se permiten los pequefios
retranqueos propios de la composicion de la edificacion y de la resolucion de accesos; cuando se indique
expresamente en la normativa particular, se permiten también patios abiertos en fachada.

Esta tipologia admite las siguientes variedades:

- Edificacion cerrada: cuando no se marca fachada interior.

- Edificacion cerrada con patio de manzana: se marca fachada interior, bien sefialando expresamente la
alineacién de la misma en los planos de ordenacion correspondientes, bien estableciendo un fondo maximo en la
normativa.

- Edificacion semicerrada: cuando la edificacion no forma un anillo completo en la manzana.

- Edificacion retranqueada: cuando en alguno de los tipos anteriores se establece un retranqueo obligatorio para
la edificacion respecto a la frontal de la parcela.

Vivienda en hilera: cuando en cualquiera de los tipos anteriores se trate de vivienda unifamiliar,
correspondiendo una sola vivienda a cada parcela edificada.

b) Edificaciéon abierta. Corresponde a la edificacion que estéd exenta en el interior de la parcela, sin que,
normalmente, ninguno de sus planos de fachada alcance los linderos de aquélla.

Esta tipologia admite las siguientes variedades:

1"
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Edificacién aislada: cuando ninguno de los planos de fachada de la edificaciéon alcanza los linderos de la
parcela.

Edificacion semiabierta: cuando la totalidad o parte de una fachada se superpone al lindero frontal de la
parcela.

Edificacién adosada: cuando la edificaciéon se adosa a la colindante por uno o mas de sus linderos. Cuando
estos adosamientos se producen por grupos de dos viviendas se
denomina edificacién pareada.

¢) Edificacion de volumetria especifica: cuando la edificacion no obedece a un tipo propiamente dicho, sino que
se dispone de modo concreto para cada sector, area, conjunto o parcela a través de una composicion de
volimenes flexible, contenida y pormenorizada, si asi se estableciera expresamente, en un instrumento de
ordenacion.

2. Para determinar la posicion concreta de la edificacion, segun corresponda a las tipologias descritas en el
apartado anterior, se utilizan elementos de referencia, que pueden ser planimétricos, altimétricos o propios de la
edificacion.

3. Los elementos de referencia planimétricos se utilizan para determinar la posicion de la proyeccion horizontal
del edificio. Son los siguientes:

a) Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan la parcela; segun su posicion cabe distinguir el lindero
frontal que es el limite con la via o espacio libre publico, testero que es el lindero opuesto al frontal, en los casos
en que la configuracién de la parcela sea sensiblemente cuadrangular, y laterales, que son el resto de los
linderos.

b) Alineacion exterior: es la sefialada por la ordenacién para establecer el limite que separa los suelos
destinados a viales y espacios libres publicos de las parcelas edificables.

¢) Alineacién interior: es la que delimita el area de la parcela susceptible de ser ocupada por la edificacion de la
que soélo puede ser destinada a espacio libre de parcela; puede referirse a la planta baja o a todas o varias
plantas de pisos.

d) Retranqueos: son las condiciones de separacion que se imponen a una obra y/o edificacion respecto a
distintas referencias como el eje de una via, la alineacién oficial, edificaciones proximas y linderos.

4. Los elementos de referencia altimétricos se utilizan para la mediciéon de alturas o la determinacién de la
posicion o nivel de todo o partes del edificio. Son los siguientes:

a) Rasante: es la linea sefialada en el planeamiento, o con arreglo a las determinaciones del mismo, como perfil
longitudinal de las vias publicas, tomada, salvo indicacién en contra, en el eje de la calzada. En los viales
efjecutados se tomara, salvo indicacion en contra, la existente.

b) Cota: es la altura en que se encuentra un punto determinado del terreno. Cabe distinguir entre cota natural y
cota artificial, que es el resultado de la urbanizacién realizada.

c) Cota de referencia de la planta baja: sirve de origen en la medicién de la altura de cornisa y también para
determinar la posicion en altimetria de la planta baja. Cuando se trate de edificacion segun alineacién de vial, la
cota de referencia de la planta baja se establece en las Condiciones Particulares de zonas; cuando se trate de
edificaciéon de volumetria especifica, en el correspondiente instrumento de ordenacién; y cuando se trate de
edificacién abierta o aislada la cota de referencia de la planta baja coincide con la cota del terreno urbanizado en
contacto con la edificacion.

5. Los elementos de referencia propios de la edificacion se refieren a partes materiales de la misma. Son los
siguientes:

a) Cerramiento: es la cerca situada sobre los linderos.
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b) Plano de fachada: es el plano o planos verticales que separan el espacio edificado del libre, conteniendo en su
interior todos los elementos del alzado del edificio, excepcién hecha de los elementos salientes permitidos.

¢) Linea de edificacion: es la interseccion del plano de fachada con el terreno.

d) Medianeria: lienzo de edificaciéon sobre un lindero comun a dos edificios; en edificacion adosada es el lindero
que separa una edificacién de la parcela edificable colindante, esté o no edificada.

6. Se entiende por edificio de uso exclusivo la edificacion o edificaciones que se encuentren dentro de una
parcela amparadas en una Unica licencia, que se destinen en su totalidad a un uso concreto y que opera bajo
una unica titularidad sin que exista division horizontal, segregacién o circunstancia similar en la propiedad. Con
las excepciones que se establezcan en la legislacién sectorial aplicable.

(.)

Art. 55. Alzado [MP /1]

1. Las condiciones de alzado definen la organizacién de los volumenes y la forma de la edificacion. Su objetivo
es configurar la imagen urbana y disponer la edificacién de la manera mas apropiada para el desenvolvimiento
de los usos a desarrollar en la misma.

2. Para la correcta definicién de los parametros del alzado y de sus elementos de referencia, se establecen los
siguientes conceptos:

a) Planta: es la superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para desarrollar en ella una actividad.
No se consideran plantas, a estos efectos, las de desvios e instalaciones si la altura libre de las mismas no
excede de 1'50 m.

b) Plantas sétano: en edificaciéon segun alineacién de vial son las situadas por debajo de la planta baja. En
edificacién abierta, sétanos son las plantas totalmente subterraneas, o aquéllas que lo son predominantemente y
en las que sobresale de la rasante del terreno urbanizado hasta 1'00 m., contado desde dicha rasante hasta el
intradés del techo. Los sétanos solo podran destinarse a garajes, instalaciones técnicas de la edificacion,
almacenaje, trasteros, aseos, vestuarios, archivos y camaras de seguridad, siempre que se garantice que tales
usos no conlleven la permanencia continua en plantas sétanos de puestos de trabajo; se exceptiuan los sétanos
de vivienda unifamiliar, que podran albergar piezas de la misma, con las debidas condiciones de salubridad y
dotacion establecidas en estas Normas, asi como las excepciones contempladas para la primera planta sétano
en los usos dotacionales, terciarios especiales y parcelas recayentes a viales calificados por el plan general
como Ejes Comerciales.

¢) Planta baja: en edificacién segtn alineacién de vial es aquella planta cuyo pavimento esta situado a un nivel
inferior al definido como cota de referencia de la planta baja, y cuya altura libre queda seccionada en todo su
desarrollo por el plano horizontal situado en la referida cota. En edificacién abierta, planta baja es la situada
sobre la més elevada de las plantas de sétano, real o hipotética.

d) Entreplanta: cuando la normativa de aplicacion a la parcela lo permita, se autoriza para cada local situado en
planta baja el desdoblamiento parcial de su suelo, mediante la construccion de una entreplanta dentro del
volumen util de dicha planta baja, con acceso exclusivamente desde ella y formando, a todos los efectos, parte
de la misma. La superficie util de cada entreplanta no podra exceder del 50% de la superficie dtil de cada local de
la planta baja al que esté vinculada; la altura libre minima seréa de 2'40 m.

e) Planta de piso: es la planta situada por encima de la planta baja.

f) Planta atico: es la udltima planta del edificio cuya fachada se dispone predominantemente retranqueada de la
fachada del mismo. Su altura méaxima no excedera de 2'80 m., incluido el forjado.

g) Sdlido capaz: es el volumen definido por la ordenacién, dentro del que debe inscribirse la edificacion no
subterranea salvo los salientes y las construcciones permitidas sobre la altura maxima.
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h) Altura de la edificacion: es la distancia vertical, expresada en metros, entre la cota de referencia de la planta
baja -o, en edificaciéon abierta, el pavimento de la planta baja-y el intradés de la planta baja si no existieren
plantas de pisos. Expresada en numero de plantas, la altura de edificacion comprende las plantas de pisos mas
la planta baja, sin incluir el tico.

i) Altura de referencia de la planta baja: en la edificacién segtn la alineacién de vial es la distancia, expresada en
metros, entre la cota de referencia de la planta baja y el infradés de la misma.

Jj) Altura de piso: es la distancia vertical, expresada en metros, entre caras superiores de forjados de dos plantas
superpuestas.

k) Altura libre: es la distancia, expresada en metros, entre el pavimento del piso y el intradds del techo. La altura
libre minima normal de piezas habitables es de 2'60 m., al menos en el 75% de la superficie util, pudiendo
reducirse hasta 2'10 m. en el resto.

I) Cota de planta: es el desnivel, expresado en metros, existente entre el pavimento de la planta que se considere
y la cota de referencia de la planta baja -0, en edificacién abierta, la cota del pavimento de la planta baja.

3. En la edificacion segun volumetria especifica, los referidos elementos de referencia altimétricos vendran
determinados en el instrumento de ordenacién correspondiente, con base a los criterios expresados en el
apartado anterior.

4. En la asignacion de alturas de edificacion que se realiza en el Titulo V de estas Normas, se indica:

a) Altura maxima de la edificacion, bien expresando el nimero maximo de plantas, bien expresando la altura
maxima en metros, bien de ambas formas.

b) Posibilidad de atico y, en caso positivo, sus condiciones de altura y retranqueos a fachada y linderos.
c) Altura de referencia de la planta baja, si se trata de edificacion segun alineacién de vial.
d) Alturas minimas y maximas de planta baja, plantas de piso y, en su caso, de planta atico.

e) Altura minima de la edificacion; en caso de no indicarse expresamente, se entendera que la altura minima
sera la establecida para la planta baja en la zona en cuestion.

5. Por encima de la altura maxima establecida en cada zona, se permiten las siguientes construcciones:

a) Una planta de éatico, en los casos en que asi lo autorice la normativa particular de la zona y con las oportunas
condiciones especificadas por la misma.

b) Las vertientes de la cubierta de la edificacién, con una pendiente maxima del 50%.
¢) Antepechos y elementos de seguridad similares.
d) Elementos de accesibilidad, como castilletes de escalera y conducto del ascensor.

e) Instalaciones técnicas de la edificacién, como depdsitos y cuartos de maquinaria. No se consideran como tales
los trasteros ni los cuartos no ajustados a los requisitos estrictos de la instalacion técnica que alberguen.

f) Elementos ornamentales y de jardineria.

g) Chimeneas y antenas.

h) Elementos de publicidad permitidos.

6. Con respecto a las condiciones de la edificacién subterranea, el nimero maximo de sétanosadmisible, salvo

que se exprese alguna condicion mas limitativa en la normativa particular, esde 4 ; el desnivel maximo del piso
sétano mas bajo con respecto al piso de la planta baja, sera de 10 m.
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Como excepcion a esta regla se admite una planta sétano més (hasta 5 en total) y alcanzar una profundidad
maxima de 14'50 m., cuando ello resulte necesario para el cumplimiento de las exigencias contenidas en el Titulo
IV de las presentes Normas.

()

Art. 67. Condiciones generales de higiene.

1. Las presentes condiciones, que regulan las condiciones fisicas de los edificios y sus elementos
complementarios a fin de garantizar la salubridad en su utilizacién por las personas, se exigiran en las obras de
nueva edificacién y en las obras de los edificios que no supongan desviacion de su objetivo.

2. No podra situarse ninguna pieza habitable, entendiendo por tal la destinada a estancia, reposo, ocio o trabajo
que requiera la permanencia prolongada de personas, en sétano, salvo cuando se trate de vivienda unifamiliar o,
en otros casos, cuando una de las fachadas recaiga a un patio inglés. No obstante, se permitira el uso en plantas
semisétano y primer sétano cuando se regule especificamente en normativa de desarrollo y las excepciones
contempladas en los usos dotacionales, terciarios especiales y parcelas recayentes a Ejes Comerciales. Siempre
y cuando cumplan las condiciones que la normativa técnica exija.

3. Toda edificacion y sus locales, elementos comunes e instalaciones presentaran adecuadas condiciones de
salubridad para el uso a que se destinen, y a tal efecto:

a) Su ejecucion no se realizara con materiales susceptibles de descomposicién o que pudieran resultar toxicos
para sus usuarios.

b) Tendran su estanqueidad asegurada y estaran protegidos de la penetracion de humedades; para ello, las
soleras, muros perimetrales de sétanos, cubiertas, fachadas, juntas y encuentros deberan ser convenientemente
impermeabilizados y protegidos.

¢) Las edificaciones no podran situarse a menos de 2'00 m. del eje de los colectores que atraviesen la parcela.

d) La red de evacuacion de aguas residuales se realizara cerrada y enterrada, sin perjuicio de las ventilaciones
propias exigidas para asegurar el adecuado régimen hidraulico, las cuales se elevaran hasta la cubierta.

4. Los espacios libres y elementos complementarios se atendran a las normas anteriores. Las piscinas privadas
dispondrén de equipo de desaglie que permita su vaciado completo, asi como instalacion de depuracion de
aguas adecuada a su capacidad y numero de usuarios.

5. Se prohiben los vertederos y almacenamiento de basuras y residuos sélidos en medio urbano.

(.)

Art. 114. Ejes comerciales. [MP /9]

1. Las presentes condiciones son de aplicacion a las parcelas edificables del suelo urbano ordenado
pormenorizadamente por el plan general que den frente a las vias sefialadas como Ejes comerciales en el Plano
de Calificacion Global de Suelo. En lo no contemplado en este articulo se aplicaran las condiciones de la zona
respectiva.

2. Las edificaciones que se emplacen en parcelas a las que sea de aplicacién esta normativa podran, o deberan
si asi se impone, hacer las siguientes excepciones de las condiciones de uso y otras propias de la zona en que
se enclaven.

a) Se admitira el uso terciario en edificio exclusivo.
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b) Si en la zona en cuestion no se admitiera uso comercial en planta baja, se admitira; si estuviese limitado el uso
comercial a la planta baja, podra situarse en planta baja y primer piso.

¢) Podra situarse el uso de oficinas en plantas de pisos.

d) En las plantas bajas situadas sobre la alineacién exterior sélo se admitiran, como usos distintos de los
terciarios y dotacionales, el residencial de residencia comunitaria.

e) En zonas de edificacién abierta, las edificaciones residenciales que se construyan en parcelas recayentes a
efjes comerciales dispondran, con frente a los mismos, de una bandeja de edificacion destinada a usos terciarios
que ocupara, como minimo, el 15% de la edificabilidad total proyectada. Dicha bandeja de edificaciéon se
dispondra sobre la alineacion exterior o retranqueada un maximo de 5'00 m. de la misma, y tendra acceso desde
via publica; el espacio de refranqueo debera tratarse en continuidad de rasante y acabados con las aceras del
vial.

f) Se permitira, en todos los usos terciarios en edificio exclusivo, la utilizacién de la primera planta de sétano para
la implantacién de usos complementarios del principal al que estaran vinculados y daran servicio.

En el resto de casos, la primera planta de sétano se podra destinar al mismo uso terciario al que se destine la
planta baja a la que estara ligada espacialmente de forma indisoluble. Por tanto, la actividad sera tnica y bajo la
misma titularidad en ambas plantas, no pudiendo desarrollarse de forma independiente en la planta sétano y en
la baja. Con la condiciéon de que desde esta Ultima se accedera a la existente bajo rasante, y que la superficie
destinada al publico en planta baja sea igual o superior a la de la planta sétano.

En todos los casos, la posibilidad de implantacién de un uso terciario en la primera planta sétano quedara
supeditada al cumplimiento de la pertinente legislacion y normativa técnica que le sea de aplicacion.

3. Cuando se trate de grandes comercios, centros comerciales o hipermercados que ocupen manzanas
completas con fachada a ejes comerciales, podran hacerse las siguientes excepciones de condiciones de
volumen, en base a las especificas caracteristicas

constructivas propias de tal actividad:

a) La altura reguladora sera la correspondiente a la zona en que se localice, con las excepciones que se indican
en los dos apartados siguientes, y con una tolerancia de + 1'50 m. debida a la mayor altura libre necesaria para
las plantas de pisos destinados a uso terciario.

b) Si se trata de zona de edificacion con tipologia de manzana cerrada y limitacién de fondo edificable, se podra
hacer excepcion de esta ultima condicion, llegando a la ocupacion total de la parcela si se resuelven
adecuadamente por medios técnicos las condiciones de iluminacién y ventilacién. En ese caso, la edificabilidad
podra incrementarse con la correspondiente a la del patio tedrico, disponiéndose en forma de 1 atico y 1
sobreatico retranqueados como minimo 3'00 m. de los respectivos planos de fachada. En el espacio de
retranqueo podran situarse elementos de comunicacion vertical y conducciones de instalaciones.

¢) Las fachadas de la edificacion podran retranquearse de las alineaciones oficiales. En ese
caso, el ancho que podra adoptarse a los efectos de graduacion de la altura, sera la distancia existente entre la
fachada retranqueada y la alineacion exterior opuesta.

d) Se permite el uso terciario comercial en la primera planta sétano.
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Il. TEXTO DEL ARTICULADO MODIFICADO

Art. 52. Ordenacion de la edificacion.

1. La ordenacién fisica de la edificacion se regula generalmente de forma homogénea para cada una de las
zonas, a fin de configurar una cierta homogeneidad tipoldgica que asegure la identidad formal de las diversas
areas urbanas.

A tal fin, se definen las siguientes tipologias de edificacion:

a) Edificacion segun alineacion de vial. Es aquélla cuya fachada exterior se dispone generalmente
superpuesta con el frontal de las parcelas a via publica o a espacio libre publico, desarrollandose el cuerpo
construido entre los linderos laterales formando un frente continuo a la calle. En este tipo de edificacion se
permiten los pequefios retranqueos propios de la composicién de la edificacion y de la resolucion de
accesos; cuando se indique expresamente en la normativa particular, se permiten también patios abiertos
en fachada.

Esta tipologia admite las siguientes variedades:
Edificacion cerrada: cuando no se marca fachada interior.
- Edificacién cerrada con patio de manzana: se marca fachada interior, bien sefialando expresamente
la alineacion de la misma en los planos de ordenacion correspondientes, bien estableciendo un fondo
maximo en la normativa.

Edificacion semicerrada: cuando la edificacion no forma un anillo completo en la manzana.

Edificacion retranqueada: cuando en alguno de los tipos anteriores se establece un retranqueo
obligatorio para la edificacion respecto a la frontal de la parcela.

- Vivienda en hilera: cuando en cualquiera de los tipos anteriores se trate de vivienda unifamiliar,
correspondiendo una sola vivienda a cada parcela edificada.

b) Edificacion abierta. Corresponde a la edificacion que esta exenta en el interior de la parcela, sin que,
normalmente, ninguno de sus planos de fachada alcance los linderos de aquélla.

Esta tipologia admite las siguientes variedades:

Edificacion aislada: cuando ninguno de los planos de fachada de la edificacion alcanza los linderos
de la parcela.

Edificacion semiabierta: cuando la totalidad o parte de una fachada se superpone al lindero frontal de
la parcela.

Edificacion adosada: cuando la edificacién se adosa a la colindante por uno o mas de sus linderos.
Cuando estos adosamientos se producen por grupos de dos viviendas se
denomina edificacion pareada.

c¢) Edificacion de volumetria especifica: cuando la edificaciéon no obedece a un tipo propiamente dicho, sino
que se dispone de modo concreto para cada sector, area, conjunto o parcela a través de una composicion
de volumenes flexible, contenida y pormenorizada, si asi se estableciera expresamente, en un instrumento
de ordenacion.

2. Para determinar la posicién concreta de la edificacion, segun corresponda a las tipologias descritas en el
apartado anterior, se utilizan elementos de referencia, que pueden ser planimétricos, altimétricos o propios de la
edificacion.

3. Los elementos de referencia planimétricos se utilizan para determinar la posicion de la proyeccion horizontal
del edificio. Son los siguientes:
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a) Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan la parcela; segun su posicion cabe distinguir el
lindero frontal que es el limite con la via o espacio libre publico, testero que es el lindero opuesto al frontal,
en los casos en que la configuracion de la parcela sea sensiblemente cuadrangular, y laterales, que son el
resto de los linderos.

b) Alineacién exterior: es la sefialada por la ordenacién para establecer el limite que separa los suelos
destinados a viales y espacios libres publicos de las parcelas edificables.

c) Alineacion interior: es la que delimita el area de la parcela susceptible de ser ocupada por la edificacién
de la que so6lo puede ser destinada a espacio libre de parcela; puede referirse a la planta baja o a todas o
varias plantas de pisos.

d) Retranqueos: son las condiciones de separacién que se imponen a una obra y/o edificacién respecto a
distintas referencias como el eje de una via, la alineacion oficial, edificaciones préximas y linderos.

4. Los elementos de referencia altimétricos se utilizan para la medicién de alturas o la determinacién de la
posicion o nivel de todo o partes del edificio. Son los siguientes:

a) Rasante: es la linea sefialada en el planeamiento, o con arreglo a las determinaciones del mismo, como
perfil longitudinal de las vias publicas, tomada, salvo indicacion en contra, en el eje de la calzada. En los
viales ejecutados se tomara, salvo indicacién en contra, la existente.

b) Cota: es la altura en que se encuentra un punto determinado del terreno. Cabe distinguir entre cota
natural y cota artificial, que es el resultado de la urbanizacion realizada.

c) Cota de referencia de la planta baja: sirve de origen en la medicion de la altura de cornisa y también para
determinar la posicion en altimetria de la planta baja. Cuando se trate de edificaciéon segun alineacién de
vial, la cota de referencia de la planta baja se establece en las Condiciones Particulares de zonas; cuando
se trate de edificacion de volumetria especifica, en el correspondiente instrumento de ordenacién; y cuando
se trate de edificacion abierta o aislada la cota de referencia de la planta baja coincide con la cota del
terreno urbanizado en contacto con la edificacion.

5. Los elementos de referencia propios de la edificacion se refieren a partes materiales de la misma. Son los
siguientes:

a) Cerramiento: es la cerca situada sobre los linderos.

b) Plano de fachada: es el plano o planos verticales que separan el espacio edificado del libre, conteniendo en su
interior todos los elementos del alzado del edificio, excepcidon hecha de los elementos salientes permitidos.

c) Linea de edificacién: es la interseccion del plano de fachada con el terreno.

d) Medianeria: lienzo de edificacion sobre un lindero comun a dos edificios; en edificacion adosada es el lindero
que separa una edificacion de la parcela edificable colindante, esté o no edificada.

6. Se entiende por edificio de uso exclusivo la edificacion o edificaciones que se encuentren dentro de una
parcela amparadas en una unica licencia, que se destinen en su totalidad a un uso concreto y que opera bajo
una unica titularidad sin que exista division horizontal, segregacion o circunstancia similar en la propiedad. Con
las excepciones que se establezcan en la legislacién sectorial aplicable.

(..)

Art. 55. Alzado [MP /1]

1. Las condiciones de alzado definen la organizacion de los volumenes y la forma de la edificacion. Su objetivo
es configurar la imagen urbana y disponer la edificacion de la manera més apropiada para el desenvolvimiento
de los usos a desarrollar en la misma.
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2. Para la correcta definicion de los parametros del alzado y de sus elementos de referencia, se establecen los
siguientes conceptos:

a) Planta: es la superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para desarrollar en ella una
actividad. No se consideran plantas, a estos efectos, las de desvios e instalaciones si la altura libre de las
mismas no excede de 1'50 m.

b) Plantas sétano: en edificacion segun alineacion de vial son las situadas por debajo de la planta baja. En
edificacion abierta, soétanos son las plantas totalmente subterraneas, o aquéllas que lo son
predominantemente y en las que sobresale de la rasante del terreno urbanizado hasta 1'00 m., contado
desde dicha rasante hasta el intradés del techo. Los sétanos sélo podran destinarse a garajes,
instalaciones técnicas de la edificacion, almacenaje, trasteros, aseos, vestuarios, archivos y camaras de
seguridad, siempre que se garantice que tales usos no conlleven la permanencia continua en plantas
sé6tanos de puestos de trabajo; se exceptian los sétanos de vivienda unifamiliar, que podran albergar
piezas de la misma, con las debidas condiciones de salubridad y dotacién establecidas en estas Normas,
asi como las excepciones contempladas para la primera planta sétano en los usos dotacionales, terciarios
especiales y parcelas recayentes a viales calificados por el plan general como Ejes Comerciales.

c) Planta baja: en edificacion segun alineacion de vial es aquella planta cuyo pavimento esta situado a un
nivel inferior al definido como cota de referencia de la planta baja, y cuya altura libre queda seccionada en
todo su desarrollo por el plano horizontal situado en la referida cota. En edificacion abierta, planta baja es la
situada sobre la mas elevada de las plantas de sétano, real o hipotética.

d) Entreplanta: cuando la normativa de aplicacion a la parcela lo permita, se autoriza para cada local
situado en planta baja el desdoblamiento parcial de su suelo, mediante la construccion de una entreplanta
dentro del volumen util de dicha planta baja, con acceso exclusivamente desde ella y formando, a todos los
efectos, parte de la misma. La superficie util de cada entreplanta no podra exceder del 50% de la superficie
util de cada local de la planta baja al que esté vinculada; la altura libre minima sera de 2'40 m.

e) Planta de piso: es la planta situada por encima de la planta baja.

f) Planta atico: es la ultima planta del edificio cuya fachada se dispone predominantemente retranqueada
de la fachada del mismo. Su altura maxima no excedera de 2'80 m., incluido el forjado.

g) Sdlido capaz: es el volumen definido por la ordenacién, dentro del que debe inscribirse la edificacion no
subterranea salvo los salientes y las construcciones permitidas sobre la altura maxima.

h) Altura de la edificacion: es la distancia vertical, expresada en metros, entre la cota de referencia de la
planta baja -o, en edificacion abierta, el pavimento de la planta baja-y el intradés de la planta baja si no
existieren plantas de pisos. Expresada en numero de plantas, la altura de edificaciéon comprende las
plantas de pisos mas la planta baja, sin incluir el atico.

i) Altura de referencia de la planta baja: en la edificacion segun la alineacién de vial es la distancia,
expresada en metros, entre la cota de referencia de la planta baja y el intradés de la misma.

j) Altura de piso: es la distancia vertical, expresada en metros, entre caras superiores de forjados de dos
plantas superpuestas.

k) Altura libre: es la distancia, expresada en metros, entre el pavimento del piso y el intradds del techo. La
altura libre minima normal de piezas habitables es de 2'50 m., al menos en el 75% de la superficie Util,
pudiendo reducirse hasta 2'10 m. en el resto.

I) Cota de planta: es el desnivel, expresado en metros, existente entre el pavimento de la planta que se
considere y la cota de referencia de la planta baja -0, en edificacién abierta, la cota del pavimento de la
planta baja.

3. En la edificacién segun volumetria especifica, los referidos elementos de referencia altimétricos vendran

determinados en el instrumento de ordenacion correspondiente, con base a los criterios expresados en el
apartado anterior.
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4. En la asignacion de alturas de edificacion que se realiza en el Titulo V de estas Normas, se indica:

a) Altura maxima de la edificacion, bien expresando el nimero maximo de plantas, bien expresando la
altura maxima en metros, bien de ambas formas.

b) Posibilidad de atico y, en caso positivo, sus condiciones de altura y retranqueos a fachada y linderos.
c) Altura de referencia de la planta baja, si se trata de edificacion segun alineacion de vial.
d) Alturas minimas y maximas de planta baja, plantas de piso y, en su caso, de planta atico.

e) Altura minima de la edificacién; en caso de no indicarse expresamente, se entendera que la altura
minima sera la establecida para la planta baja en la zona en cuestion.

5. Por encima de la altura maxima establecida en cada zona, se permiten las siguientes construcciones:

a) Una planta de atico, en los casos en que asi lo autorice la normativa particular de la zona y con las
oportunas condiciones especificadas por la misma.

b) Las vertientes de la cubierta de la edificacion, con una pendiente maxima del 50%.
c) Antepechos y elementos de seguridad similares.
d) Elementos de accesibilidad, como castilletes de escalera y conducto del ascensor.

e) Instalaciones técnicas de la edificacién, como depdsitos y cuartos de maquinaria. No se consideran
como tales los trasteros ni los cuartos no ajustados a los requisitos estrictos de la instalacion técnica que
alberguen.

f) Elementos ornamentales y de jardineria.
g) Chimeneas y antenas.
h) Elementos de publicidad permitidos.

6. Con respecto a las condiciones de la edificacion subterranea, el nimero maximo de s6tanosadmisible, salvo
que se exprese alguna condicién mas limitativa en la normativa particular, esde 4 ; el desnivel maximo del piso
sétano mas bajo con respecto al piso de la planta baja, sera de 10 m.

Como excepcion a esta regla se admite una planta sétano mas (hasta 5 en total) y alcanzar una profundidad
maxima de 14'50 m., cuando ello resulte necesario para el cumplimiento de las exigencias contenidas en el Titulo
IV de las presentes Normas.

(.)

Art. 67. Condiciones generales de higiene.

1. Las presentes condiciones, que regulan las condiciones fisicas de los edificios y sus elementos
complementarios a fin de garantizar la salubridad en su utilizacién por las personas, se exigiran en las obras de
nueva edificacion y en las obras de los edificios que no supongan desviacion de su objetivo.

2. No podra situarse ninguna pieza habitable, entendiendo por tal la destinada a estancia, reposo, ocio o trabajo
que requiera la permanencia prolongada de personas, en sé6tano, salvo cuando se trate de vivienda unifamiliar o,
en otros casos, cuando una de las fachadas recaiga a un patio inglés. No obstante, se permitira el uso en plantas
semisétano y primer sétano cuando se regule especificamente en normativa de desarrollo y las excepciones
contempladas en los usos dotacionales, terciarios especiales y parcelas recayentes a Ejes Comerciales. Siempre
y cuando cumplan las condiciones que la normativa técnica exija.
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3. Toda edificacion y sus locales, elementos comunes e instalaciones presentaran adecuadas condiciones de
salubridad para el uso a que se destinen, y a tal efecto:

a) Su ejecucion no se realizara con materiales susceptibles de descomposicion o que pudieran resultar
téxicos para sus usuarios.

b) Tendran su estanqueidad asegurada y estaran protegidos de la penetraciéon de humedades; para ello,
las soleras, muros perimetrales de sotanos, cubiertas, fachadas, juntas y encuentros deberan ser
convenientemente impermeabilizados y protegidos.

c) Las edificaciones no podran situarse a menos de 2'00 m. del eje de los colectores que atraviesen la
parcela.

d) La red de evacuacion de aguas residuales se realizara cerrada y enterrada, sin perjuicio de las
ventilaciones propias exigidas para asegurar el adecuado régimen hidraulico, las cuales se elevaran hasta
la cubierta.

4. Los espacios libres y elementos complementarios se atendran a las normas anteriores. Las piscinas privadas
dispondran de equipo de desaglie que permita su vaciado completo, asi como instalacién de depuracién de
aguas adecuada a su capacidad y numero de usuarios.

5. Se prohiben los vertederos y almacenamiento de basuras y residuos solidos en medio urbano.

()

Art. 114. Ejes comerciales. [MP /9]

1. Las presentes condiciones son de aplicacion a las parcelas edificables del suelo urbano ordenado
pormenorizadamente por el plan general que den frente a las vias sefialadas como Ejes comerciales en el Plano
de Calificacién Global de Suelo. En lo no contemplado en este articulo se aplicaran las condiciones de la zona
respectiva.

2. Las edificaciones que se emplacen en parcelas a las que sea de aplicacién esta normativa podran, o deberan
si asi se impone, hacer las siguientes excepciones de las condiciones de uso y otras propias de la zona en que
se enclaven.

a) Se admitira el uso terciario en edificio exclusivo.

b) Si en la zona en cuestidon no se admitiera uso comercial en planta baja, se admitira; si estuviese limitado
el uso comercial a la planta baja, podra situarse en planta baja y primer piso.

c) Podra situarse el uso de oficinas en plantas de pisos.

d) En las plantas bajas situadas sobre la alineacion exterior sélo se admitiran, como usos distintos de los
terciarios y dotacionales, el residencial de residencia comunitaria.

e) En zonas de edificacion abierta, las edificaciones residenciales que se construyan en parcelas
recayentes a ejes comerciales dispondran, con frente a los mismos, de una bandeja de edificacion
destinada a usos terciarios que ocupara, como minimo, el 15% de la edificabilidad total proyectada. Dicha
bandeja de edificacion se dispondra sobre la alineacion exterior o retranqueada un maximo de 5'00 m. de la
misma, y tendra acceso desde via publica; el espacio de retranqueo debera tratarse en continuidad de
rasante y acabados con las aceras del vial.

f) Se permitira, en todos los usos terciarios en edificio exclusivo, la utilizacion de la primera planta de
sétano para la implantacion de usos complementarios del principal al que estaran vinculados y daran
servicio.

En el resto de casos, la primera planta de sé6tano se podra destinar al mismo uso terciario al que se destine la
planta baja a la que estara ligada espacialmente de forma indisoluble. Por tanto, la actividad sera unica y bajo la
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misma titularidad en ambas plantas, no pudiendo desarrollarse de forma independiente en la planta s6tano y en
la baja. Con la condiciéon de que desde esta Ultima se accederd a la existente bajo rasante, y que la superficie
destinada al publico en planta baja sea igual o superior a la de la planta sé6tano.

En todos los casos, la posibilidad de implantacién de un uso terciario en la primera planta s6tano quedara
supeditada al cumplimiento de la pertinente legislacién y normativa técnica que le sea de aplicacion.

3. Cuando se trate de grandes comercios, centros comerciales o hipermercados que ocupen manzanas
completas con fachada a ejes comerciales, podran hacerse las siguientes excepciones de condiciones de
volumen, en base a las especificas caracteristicas

constructivas propias de tal actividad:

a) La altura reguladora sera la correspondiente a la zona en que se localice, con las excepciones que se
indican en los dos apartados siguientes, y con una tolerancia de + 1'50 m. debida a la mayor altura libre
necesaria para las plantas de pisos destinados a uso terciario.

b) Si se trata de zona de edificacion con tipologia de manzana cerrada y limitacién de fondo edificable, se
podra hacer excepcion de esta ultima condicion, llegando a la ocupacion total de la parcela si se resuelven
adecuadamente por medios técnicos las condiciones de iluminacién y ventilacién. En ese caso, la
edificabilidad podra incrementarse con la correspondiente a la del patio tedrico, disponiéndose en forma de
1 atico y 1 sobreatico retranqueados como minimo 3'00 m. de los respectivos planos de fachada. En el
espacio de retranqueo podran situarse elementos de comunicacion vertical y conducciones de
instalaciones.

c) Las fachadas de la edificacion podran retranquearse de las alineaciones oficiales. En ese
caso, el ancho que podra adoptarse a los efectos de graduacion de la altura, sera la distancia existen