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Articulo 0.1. Naturaleza, finalidad y ambito del plan parcial y de sus normas urbanisticas

1. Estas normas urbanisticas son parte integrante del Plan Parcial del sector PP — 1 del suelo
urbanizable delimitado “El Saboyal”, del Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de
Géllego, Zaragoza.

2. El Plan Parcial del sector PP — 1 del suelo urbanizable delimitado “El Saboyal’ tiene por
objeto la delimitacion del sector ordenado y la ordenacion detallada de este ambito y de los
sistemas generales incluidos. De conformidad con la legislaciéon urbanistica vigente y con el
Plan General de San Mateo de Gallego, califica el suelo con asignacion de las categorias
correspondientes, y establece el régimen juridico de cada una de ellas.

Articulo 0.2. Integracién normativa

1. Las normas urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de Gallego,
y las presentes normas urbanisticas constituyen las disposiciones normativas complementarias
gue, con sujecion a la legislacion vigente, resultan de aplicacion en el ambito territorial del Plan
Parcial.

2. Estas normas urbanisticas desarrollan las normas del Plan General y concretan las
determinaciones del mismo en cuanto al sector PP — 1 El Saboyal debiendo considerarse un
anejo a ellas cuyo contenido se completard, en particular, con el de los titulos que conforman
las normas del Plan General.

Articulo 0.3. Vigencia del plan parcial

1. El presente Plan Parcial serd inmediatamente ejecutivo una vez publicada su aprobacion
definitiva y el texto integro de sus normas urbanisticas.

2. La vigencia del plan parcial sera indefinida, sin perjuicio de las alteraciones de su contenido
mediante modificacion que en el futuro pudieran producirse.
Articulo 0.4. Interpretaciéon de los documentos del plan parcial

1. La interpretaciéon de los documentos del Plan Parcial se hara a partir de su contenido escrito
y gréfico, atendiendo a los siguientes criterios generales:

- La unidad y coherencia entre todos los documentos, considerados como partes integrantes
del Plan.

- El cumplimiento de los objetivos y fines del Plan que se expresan en su memoria para el
conjunto del @mbito y para cada una de sus zonas.

- La coherencia con el Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de Gaéllego,
Zaragoza.

2. En la interpretacion de los documentos del Plan, se aplicaran los siguientes criterios:

a) En todo caso, cada documento del Plan prevalecera sobre los demas en los contenidos a
los se refiera especificamente.

b) Cuando no se contradiga lo dispuesto en la letra anterior, prevaleceran los textos  sobre
las representaciones graficas. Las normas urbanisticas, que constituyen la expresion
escrita de las disposiciones que rigen la ordenacion del ambito, prevaleceran  sobre los
restantes documentos del plan para todas las materias que en ellas se regulan.

¢) Cuando no se contradiga lo dispuesto en la letra a), prevaleceran las representaciones
gréficas con escala de dibujo mas proxima al tamafio real.
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d) Cuando la aplicacibn de los criterios expresados no resolviera las cuestiones de
interpretacion planteadas, prevalecera aquélla que sea mas favorable a la proporciéon entre
dotaciones y aprovechamientos lucrativos de la edificacion, a la mayor superficie y calidad de
los espacios libres, a la preservacion del medio ambiente, del paisaje y de la imagen urbana,
a la mayor seguridad frente a los riesgos naturalesy a los intereses mas generales de la
colectividad.

e) En ningln caso la interpretacion del Plan Parcial podra dar lugar a criterios contrapuestos
con el Plan General de Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego, Zaragoza.
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CAPITULO 1.1
DEFINICIONES

Articulol.1 Definicién

1. Las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de Gallego,
y las presentes normas urbanisticas del Sector PP — 1 EI Saboyal, constituyen las
disposiciones normativas complementarias, que, con sujecién a la legislacién vigente, resultan
de aplicacién en el ambito territorial del Plan Parcial.

2. El presente Titulo I, parametros y condiciones generales de la edificacion y de sus relaciones
con el entorno se desarrollan en base a las nuevas tipologias edificatorias que aparecen en
este Plan Parcial, como por ejemplo la vivienda residencial colectiva en bloque abierto, no
contempladas especificamente en el Plan General de Ordenacién Urbana de San Mateo de
Gallego. Son pues, en definitiva, las condiciones a que ha de sujetarse la edificacion por sus
propias caracteristicas y su relacién con el entorno.

Articulol1.2 Clases de condiciones

1. La edificacién cumplira las condiciones que se detallan en los capitulos siguientes,
referentes a los siguientes aspectos:

a) Condiciones de parcela

b) Condiciones de posicion en la parcela

¢) Condiciones de ocupacion de la parcela

d) Condiciones de edificabilidad

e) Condiciones de volumen y forma

f) Condiciones de calidad e higiene

g) Condiciones de las dotaciones de servicios de los edificios
h) Condiciones de seguridad

i) Condiciones estéticas

2. Las condiciones generales de la edificacion y de sus relaciones con el entorno seran de
aplicacion como complementarias y salvo indicacion en contra de las condiciones que se
regulan en:

a. Las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego.
b. El Capitulo II, régimen de los usos
c. En el Capitulo Ill, Normas Zonales

Capitulos que forman parte de las Normas Urbanisticas de este Plan Parcial, que podran
establecer condiciones particulares que no desvirtlen las establecidas en todas las otras
normas ya citadas.
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CAPITULO 1.2

CONDICIONES DE LA PARCELA EDIFICABLE

Articulo 1.2.1. Definicion.

Se remite al Titulo IV, Condiciones Generales de la Edificacién, del Plan General de
Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego.

Articulo 1.2.2. Aplicacion.

Son de aplicacibn en las obras de nueva edificacibn y se regulan en el régimen
correspondiente al uso a que se destina, y en la regulacion particular sobre las Normas
Zonales, de este documento.

Articulo 1.2.3. Delimitacién e identificacion de las parcelas

Se remite al Titulo IV, Condiciones Generales de la Edificacion, del Plan General de
Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego.

Articulo 1.2.4. Linderos

1. Se remite al Titulo IV, Condiciones Generales de la Edificacion, del Plan General de
Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego.

2. Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o espacio libre publico al que dé frente.

3. En parcelas con un solo lindero frontal, se entendera como testero el opuesto al mismo y el
resto seran linderos laterales. En parcelas con mas de un lindero frontal, seran linderos
laterales los restantes.

Articulo 1.2.5. Alineacio6n oficial, exterior o publica

Se remite al Titulo IV, Condiciones Generales de la Edificacion, del Plan General de
Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego. Es la linea sefialada por el planeamiento para
establecer el limite que separa los suelos destinados a via publica o espacios libres publicos,
de las parcelas edificables o del espacio interpuesto definido en el Art. 1.2.10. En las parcelas
ya edificadas y en ausencia de otra definicion de alineacion exterior, se considerara como tal la
linea marcada por la interseccion del cerramiento de la parcela o de la fachada del edificio, en
su caso, con el terreno. Asimismo, en el Plano de Ordenacion se sefialan como alineaciones
oficiales las lineas que distinguen espacios publicos de distinta calificacion.
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Articulo 1.2.6. Dimensioén de linderos

Se remite al Titulo IV, Condiciones Generales de la Edificacion, del Plan General de
Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego.

Articulo 1.2.7. Superficie de la parcela.

Se remite al Titulo IV, Condiciones Generales de la Edificacién, del Plan General de
Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego.

Articulo 1.2.8. Parcela minima.

1. Se remite al Titulo 1V, Condiciones Generales de la Edificacién, del Plan General de
Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego.

2. Es la superficie que desde el Plan General, o en el Capitulo Ill, Normas Zonales de este
Plan Parcial, se defina como minima para que una parcela pueda ser edificable.

Articulo 1.2.9. Parcela edificable.

Se remite al Titulo IV, Condiciones Generales de la Edificaciéon, del Plan General de
Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego. Es la parte de la parcela comprendida dentro de
las alineaciones oficiales.

Articulo 1.2.10. Solar

1. Se remite al Titulo IV, Condiciones Generales de la Edificacién, del Plan General de
Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego.

2. En los supuestos en los que el presente Plan Parcial requiera, para su ejecucion, la
aprobacion de un instrumento de planeamiento intermedio que afecte a la parcela, se estara en
todo caso con caracter general, a los requisitos de urbanizacion sefialados en el Plan General
de Ordenacion Urbana de San Mateo de Gallego, asi como a los que adicionalmente se
establezcan en dicho instrumento de desarrollo.

3. Tendran también tal consideracion aquellas parcelas que a través de un espacio interpuesto
aseguren su permanente y funcional conexién con las vias o espacios libres publicos al que
necesariamente dicho espacio dara frente.

En este caso sera necesaria la tramitacion previa de un proyecto de edificacion conjunta, que
se tramitara simultaneamente, en el que se cumpliran las siguientes condiciones:

a) El espacio interpuesto tiene caracter privado y estara vinculado permanentemente a cada
una de las parcelas ordenadas estableciéndose el régimen juridico privado que garantice esta
vinculacion.

b) El frente del espacio interpuesto en contacto con la via o espacio publico, tendra una
longitud igual o superior a la establecida como frente minimo de parcela en la norma zonal u
ordenanza particular correspondiente. Asimismo, los linderos de las parcelas en contacto con
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dicho espacio interpuesto, tendran una longitud igual o superior a la establecida como frente
minimo de parcela.

¢) El espacio interpuesto garantizara la accesibilidad, seguridad y conexiéon de las parcelas
ordenadas con las infraestructuras de servicios urbanos de abastecimiento de aguas,
evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica.

d) La via publica a que de frente el espacio interpuesto debera contar con pavimentacion de
calzada y encintado de aceras.

e) El espacio interpuesto se destinara sobre rasante a espacio libre o a accesos, pudiéndose
edificar bajo rasante con destino a dotaciones o instalaciones al servicio de los edificios de las
parcelas a que se vincula.

f) Sus condiciones de edificacién y uso podran ser distribuidas en las parcelas a las que se
vincula dicho espacio, en la forma que se determine en el proyecto conjunto de actuacion
simultanea de el/los propietario/s.

g) Su mantenimiento y conservacién correspondera a los propietarios de las parcelas a las que
se vincula.
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CAPITULO 1.3

CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA
PARCELA

Articulo 1.3.1. Definicioén.

1. Se remite al Titulo 1V, “Condiciones Generales de la Edificacion”, Capitulo Il, “Limitaciones
de posicion de la edificacion”, del Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de
Gallego.

2. Son las que determinan el emplazamiento de las construcciones dentro de la parcela
edificable, y se definen en el Capitulo Ill, “Normas Zonales” de este Plan Parcial.

Articulo 1.3.2 Aplicacion

Las condiciones que determinan la posicidn del edificio dentro de las parcelas edificables seran
exigibles en obras de nueva edificacion, como en aquellas otras que impliquen modificacion de
los parametros de posicion.

Articulo 1.3.3. Elementos de referencia

Se remite al Titulo 1V, “Condiciones Generales de la Edificacion”, Capitulo Il, “Limitaciones de
posicién de la edificacién”, del Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de Gallego.

Articulo 1.3.4. Referencias planimétricas de la parcela

Sirven para determinar la posicion de la proyeccién horizontal del edificio. Se emplean en las
presentes Normas las siguientes:

a) Linderos: Definidos en el Art. 1.2.4.
b) Alineacién oficial, exterior o publica: Definida en el Art. 1.2.5.

¢) Alineacién interior o privada: Es la linea que sefiala el planeamiento para establecer la
separacién entre la parte de parcela susceptible de ser ocupada por edificacién y el espacio
libre de la parcela.
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Articulo 1.3.5. Referencias altimétricas del terreno.

Sirven para determinar la cota o nivel de la implantaciéon de la urbanizacion y de la edificacion:

a) Rasante: Se remite al Titulo IV, “Condiciones Generales de la Edificacion”, Capitulo I,
“Limitaciones de posicion de la edificacion”, del Plan General de Ordenacién Urbana de San
Mateo de Gallego.

b) Cota de origen y referencia: La que se define en el planeamiento como origen para la
medicion de la altura del edificio, considerandose en edificacion aislada la cota de nivelacion de
planta baja, que se tomara como cota cero (0).

No obstante, en el Capitulo Ill, “Normas Zonales” de este Plan Parcial se puede determinar la
situacién o elemento que se instituye como cota de origen o referencia. En ningln caso la cota
de origen y referencia podra situarse por encima de la cota de nivelacién de la planta baja.

Cuando se instituya como cota de origen y referencia la de nivelacion de planta baja y por las
necesidades de la edificacion o por las caracteristicas del terreno en que se asiente, deba
escalonarse la misma, la medicion de las alturas se realizard de forma independiente en cada
una de las plataformas que la componga, sin que dicho escalonamiento de planta baja pueda
traducirse en exceso de altura.

Articulo 1.3.6. Referencias de la edificacién

1. Se remite al Titulo 1V, “Condiciones Generales de la Edificacion”, Capitulo Il, “Limitaciones
de posicion de la edificacion”, del Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de
Gallego.

2. En la regulacién de este Plan Parcial se emplean las referencias de la edificacién que a
continuacion se enumeran:

a)Cerramiento: Cerca situada sobre los linderos que delimita una parcela.

b) Fachadas: Aquellas superficies que junto con las cubiertas, por encima del terreno, separan
el espacio edificado del no edificado, y que contienen en su interior todos los elementos
constructivos del edificio, excepcion hecha de los vuelos o salientes autorizados, salvo
terrazas.

Segun su posicion en el edificio se clasifican en:

- Exteriores: Cuando son visibles desde las vias o espacios libres en general, excepcién
hecha de las que delimitan los patios de parcela cerrados.

- Interiores: Las que delimitan los patios de parcela cerrados.

- Medianeras: Aquellas superficies verticales que se sitian sobre linderos de la parcela que no
retinen la condicion de alineacion oficial.

c) Linea de edificacién: Es el perimetro exterior de la superficie minima horizontal que
comprende en su interior todas las proyecciones horizontales de las fachadas de la edificaciéon
sobre rasante.
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Articulo 1.3.7. Posicion de la edificacion y / o del cerramiento respecto a la alineacién
oficial, exterior o publica.

1. Se remite al Titulo 1V, “Condiciones Generales de la Edificacion”, Capitulo Il, “Limitaciones
de posicion de la edificacion”, del Plan General de Ordenacién Urbana de San Mateo de
Gallego.

2. Respecto a la alineacion oficial, la edificacién y / o el cerramiento podra estar en alguna de
estas situaciones:

a) Alineada: Cuando la linea de edificacién o el cerramiento son coincidentes con la alineacion
oficial.

b) Remetida o retranqueada: Cuando la linea de edificacién o el cerramiento es interior a la
alineacion oficial.

3. Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresamente se autoricen en estas Normas,
0 en el Capitulo Ill, “Normas Zonales” de este Plan Parcial ninguna parte ni elemento de la
edificacion, sobre o bajo rasante podra quedar fuera de alineacién.

Articulo 1.3.8. Separacién a linderos.

1. Se remite al Titulo 1V, “Condiciones Generales de la Edificacion”, Capitulo Il, “Limitaciones
de posicion de la edificacion”, del Plan General de Ordenacién Urbana de San Mateo de
Gallego.

2. Salvo determinacién en contra en el Capitulo Ill, “Normas Zonales” de este Plan Parcial, , el
espacio de separacion a linderos podra ocuparse por plantas bajo rasante y en la zona
correspondiente a la establecida como separacién minima al lindero dichas plantas seran
enteramente subterraneas.

3. En las zonas de separacion a linderos, se admiten las instalaciones reguladas en el Art.
1.10.14, apartado 2.

Articulo 1.3.9. Retranqueo

1. Se remite al Titulo 1V, “Condiciones Generales de la Edificacion”, Capitulo Il, “Limitaciones
de posicion de la edificacion”, del Plan General de Ordenacién Urbana de San Mateo de
Gallego.

2. Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre la linea de edificacién y la alineacion
oficial, u otro elemento de referencia de las vias o espacios libres de uso publico que fije el

SAN MATEO DE GALLEGO Pagina 18 de 99



TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP —1 EL SABOYAL
NORMAS URBANISTICAS

Capitulo 1ll, “Normas Zonales” de este Plan Parcial. Puede darse como valor fijo obligado o
como valor minimo. El retranqueo se medird en la forma determinada para la separacion a
linderos en el Art. 1.3. 8.

3. Salvo determinacién en contra en la normativa particular del uso al que se destine, o en el
Capitulo Ill, “Normas Zonales” de este Plan Parcial el retranqueo podra ocuparse por plantas
bajo rasante; la zona correspondiente a la establecida como retranqueo minimo en dichas
plantas sera enteramente subterranea.

4. En las zonas de retranqueo se admiten las instalaciones reguladas en el Art. 1.10.14,
apartado 2.

Articulo 1.3.10. Separacién entre edificios

1. Se remite al Titulo IV, “Condiciones Generales de la Edificacién”, Capitulo II, “Limitaciones
de posicion de la edificacién”, del Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de
Gallego.

2. Se entiende que un edificio cumple una distancia determinada a otro, cuando la distancia
entre cualquier par de puntos situados en una y otra linea de edificacion es igual o superior a
dicha dimension.

Cuando el edificio tenga cuerpos de edificacién de distintas alturas, la anterior condicién debera
cumplirse para cada uno de ellos; en este caso las lineas de edificaciébn se entenderan
referidas a las fachadas de los correspondientes cuerpos de edificacion.

Articulo 1.3.11. Fondo edificable

Se remite al Titulo 1V, “Condiciones Generales de la Edificacién”, Capitulo Ili, “Limitaciones
dimensidnales y de aprovechamiento”, del Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo
de Gallego.

Articulo 1.3.12. Area de movimiento de la edificacién

Es la que resulta de aplicar las condiciones de posicién del edificio dentro de la parcela
edificable y determina la zona de ésta susceptible de ser ocupada por la edificacion.
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Articulo 1.3.13. Adosamiento a linderos

1. Se definen en el Capitulo Ill, “Normas Zonales” de este Plan Parcial. Las edificaciones se
adosaran a los linderos en las condiciones establecidas en las mismas.

2. Se podran adosar a linderos en la forma que se establezca en un proyecto de edificacion
conjunto de ejecucion simultanea suscrito por los propietarios respectivos de las parcelas
colindantes en las que se produce el adosamiento, siempre que el Capitulo Ill, “Normas
Zonales” de este Plan Parcial lo permita.

3. Y siempre, ademas del cumplimiento del niamero 2, adosandose a los linderos en las
condiciones que acuerden los propietarios de las parcelas colindantes mediante descripcion
expresa de la forma de adosamiento que debera inscribirse en el registro de la Propiedad.

SAN MATEO DE GALLEGO Pagina 20 de 99



TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP — 1 EL SABOYAL
NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO 1.4

CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR
LA EDIFICACION

Articulo 1.4.1. Definiciéon

Se remite al Titulo IV, “Condiciones Generales de la Edificacién”, Capitulo Il, “Limitaciones
dimensidénales y de aprovechamiento”, del Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo
de Gallego.

Articulo 1.4.2. Aplicacion

1.Las condiciones que se sefialan para determinar la ocupacion de la parcela por la edificacion,
son de aplicacién en obras de nueva edificacién que supongan nuevas ocupaciones de suelo.
Son establecidas para cada parcela segun el Capitulo Ill, “Normas Zonales” de este Plan
Parcial y la normativa propia del uso a que se destine.

2. Para su aplicacion se utilizaran los parametros de referencia que se sefialan en los articulos
siguientes.

Articulo 1.4.3. Superficie ocupable

1. Su definicién se remite al Titulo 1V, “Condiciones Generales de la Edificacion”, Capitulo I,
“Limitaciones dimensiénales y de aprovechamiento”, del Plan General de Ordenacién Urbana
de San Mateo de Gallego.

2. Su cuantia puede sefalarse:

a) Indirectamente: Como conjuncién de referencias de posicién, siendo entonces coincidente
con el &rea de movimiento.

b) Directamente: Mediante la asignacién de un coeficiente de ocupacion.

3. A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacién se distingue la ocupacion
de las plantas sobre rasante y la de las plantas bajo rasante.
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4. Salvo mayores limitaciones fijadas en otras clases de condiciones como en el Capitulo I,
“Normas Zonales” de este Plan Parcial. Las construcciones bajo rasante podran ocupar los
espacios correspondientes a retranqueos y de separacion a linderos. En los espacios
correspondientes de separacion minima a linderos y retranqueos minimos las construcciones
bajo rasante seran enteramente subterraneas.

Articulo 1.4.4. Superficie ocupada

1. Sobre rasante: Es la superficie comprendida dentro de la linea de edificacion.

- La superficie de los patios de parcela cerrados se descontara de la superficie ocupada,
siempre que no estén edificados sobre rasante. A estos efectos el cubrimiento de patios
regulado en el Art. 1.7.20 no se considerara como edificacion.

- La ocupacién sera necesariamente inferior o igual al valor de la superficie ocupable fijado en
el Capitulo I, “Normas Zonales” de este Plan Parcial.

2. Bajo rasante: Es la superficie en proyeccion horizontal de las plantas bajo rasante admitidas
en el Capitulo 111, “Normas Zonales” de este Plan Parcial.

Articulo 1.4.5. Coeficiente de ocupacion

1. Se remite al Titulo 1V, “Condiciones Generales de la Edificacion”, Capitulo Ill, “Limitaciones
dimensidnales y de aprovechamiento”, del Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo
de Gallego.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupaciéon maxima. Si de la conjuncién de
este parametro con otros derivados de las condiciones de posicion se concluyese una
ocupacion menor, serd este valor el que sea de aplicacion.

Articulo 1.4.6. Superficie libre de parcela.

Es el resto de la superficie de la parcela edificable no ocupada por la edificacion sobre rasante.

SAN MATEO DE GALLEGO Pagina 22 de 99



TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP —1 EL SABOYAL
NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO 1.5

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

Articulo 1.5.1. Definicioén.

Las condiciones de edificabilidad son aquellas que limitan la dimensién de las edificaciones que
pueden construirse en una parcela. Su definicién se remite al Titulo 1V, “Condiciones Generales
de la Edificacién”, Capitulo Ill, “Limitaciones dimensiénales y de aprovechamiento”, del Plan
General de Ordenacién Urbana de San Mateo de Géllego, Art. 56.

Articulo 1.5.2. Aplicacion

1.Las condiciones que se sefialen para determinar la edificabilidad son de aplicacién para
todas las obras de nueva edificacion y reestructuracién. Se establecen para cada parcela
segln el uso a que se destine, y por las condiciones determinadas en el Capitulo Ill, “Normas
Zonales” de este Plan Parcial.

2. Para su aplicacidn se utilizaran los parametros de referencia que se sefialan en los articulos
siguientes.

Articulo 1.5.3. Superficie edificada por planta

1. Es el area de la proyeccion horizontal de la superficie comprendida dentro del perimetro
exterior de la planta, considerada, excluidas de ésta las zonas o cuantias que a continuacién se
enumeran:

a) Los soportales, los entrepisos, los pasajes de acceso a espacios libres publicos, los patios
de parcela que no estén cubiertos, salvo lo previsto en el Art. 1.7.20; las plantas bajas
porticadas, excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas, las construcciones auxiliares
cerradas con materiales translicidos y construidos con estructura ligera desmontable, y la
superficie bajo cubierta en las condiciones del Art. 1.6.10, apartado a).

b) Las superficies destinadas a garaje-aparcamiento en las siguientes situaciones:
- En plantas bajo rasante incluidos los accesos desde la via publica.
- En planta baja:

- En edificios de uso residencial en la categoria de vivienda unifamiliar, cualquiera que sea su
tipologia con un limite maximo de quince (25) metros cuadrados utiles por plaza.

- En tipologias de edificacién en bloques abiertos con un limite maximo de veinticinco (25)
metros cuadrados Utiles por plaza, incluida la parte proporcional de accesos.

¢) En plantas baja, bajo rasante y en construcciones por encima de la altura reguladas en el
Art. 1.6.10, los locales destinados a alojar las instalaciones al servicio del edificio, cuyo
dimensionamiento debera justificarse, tales como cuartos de calderas, maquinarias de
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ascensores, basuras, contadores y otros analogos; Asi como aquellas otras instalaciones que
sin ser de obligada instalacion, contribuyen a mejorar el confort y habitabilidad del edificio.

d) Los espacios destinados a carga y descarga cuando constituyan la dotacion fijada como
minima al servicio de los usos del edificio.

e) Los locales destinados a albergar centros de transformacion de acuerdo con lo determinado
las condiciones del Capitulo IIl, “Normas Zonales” de este Plan Parcial.

f) Los grandes conductos o conjuntos de conductos de ventilacion o alojamiento de
instalaciones con dimensiones superiores a cincuenta (50) decimetros cuadrados.

g) Los huecos de aparatos elevadores.

h) Las terrazas, galerias cubiertas o porches cerrados por dos o mas lados contabilizaran en el
cdmputo de superficie edificable en la porcion cuya profundidad exceda 1.50 medido desde el
plano o planos de fachada. No computaran las terrazas, galerias o porches cerrados por uno
de sus lados.

i) Los primeros tres (3) metros cuadrados de superficie destinada a terraza-tendedero en cada
vivienda, o cuatro (4) si incluye preinstalacion de aire acondicionado.

j) Los ocho (8) primeros m2 (tiles de trasteros vinculados a la vivienda, tanto unifamiliar como
colectiva, en situacién de planta s6tano, baja y bajo cubierta.

k) Las zonas comunitarias que cumplan las condiciones del Capitulo lll, “Condiciones
Particulares de las Zonas” de este Plan Parcial, en la categoria de vivienda colectiva.

Articulo 1.5.4. Superficie edificada total.

Su definicion se remite al Titulo 1V, “Condiciones Generales de la Edificacion”, Capitulo Il
“Limitaciones dimensiénales y de aprovechamiento”, del Plan General de Ordenaciéon Urbana
de San Mateo de Gallego. Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas
gue componen el edificio, calculada de acuerdo con las determinaciones del articulo anterior.

Articulo 1.5.5. Superficie util.

1. Se entiende por superficie Gtil de un local la comprendida en el interior de sus paramentos
verticales y que es de directa utilizacién para el uso a que se destine. Es superficie (til de una
planta o del edificio la suma de las superficies Utiles de los locales que lo integran.

2. La medicion de la superficie Util se hard siempre a cara interior de paramentos terminados.

Articulo 1.5.6. Superficie edificable o edificabilidad

1. Su definicién se remite al Titulo IV, “Condiciones Generales de la Edificacién”, Capitulo I,
“Limitaciones dimensidnales y de aprovechamiento”, del Plan General de Ordenacién Urbana
de San Mateo de Gallego. Es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la superficie
edificada total que puede construirse en una parcela o en un area determinada y puede ser
fijado en el planeamiento mediante:

SAN MATEO DE GALLEGO Pagina 24 de 99



TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP — 1 EL SABOYAL
NORMAS URBANISTICAS

a) El coeficiente de edificabilidad.

b) Una cantidad concreta.

Articulo 1.5.7. Coeficiente de edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad es la relacién entre la superficie total edificable y la superficie de
la proyeccion horizontal de referencia. La determinaciéon del coeficiente de edificabilidad se
entiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima; si de la conjunciéon de este
parametro con otros derivados de las condiciones de posicion, ocupacion, forma y volumen
resultase una superficie total edificable menor, sera éste el valor que sea de aplicacion.
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CAPITULO 1.6

CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS
EDIFICIOS

Articulo 1.6.1. Definicién

Su definicion se remite al Titulo I, “Condiciones Generales de la Edificacién”, Capitulo I,
“limitaciones de volumen y de parcela”, del Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo
de Gallego. Son las que definen la organizacion de los volimenes y la forma de las
construcciones.

Articulo 1.6.2 Aplicacion

Son aplicables a las obras de nueva edificacion y a las obras en los edificios que supongan una
alteracién de las propias condiciones reguladas en el presente Capitulo, exigiéndose en este
Gltimo supuesto Unicamente el cumplimiento de la condicién afectada por la alteracién. Se
concretan en la normativa propia del uso a que se destine, o en el Capitulo Ill, “Normas
Zonales” de este Plan Parcial.

Articulo 1.6.3. Sélido capaz
Es el volumen, definido en el planeamiento o en la ordenanza particular zonal, dentro del cual
debe inscribirse la totalidad de la edificacién sobre rasante, excepto los salientes autorizados.

Articulo 1.6.4. Altura del edificio

Su definicion se remite al Titulo IV, “Condiciones Generales de la Edificacion”, del Plan
General de Ordenacion Urbana de San Mateo de Géllego, Art. 54 y 55. Es la dimensién vertical
de la parte del edificio que sobresale de un plano horizontal situado en su cota de origen y
referencia. Para su medicion se utilizaran unidades métricas o numero de plantas del edificio.

Articulo 1.6.5. Referencias altimétricas de los edificios

Son las que sirven para determinar las distintas alturas en un edificio, tomadas en relaciéon con
la cota de origen y referencia, determinada de acuerdo con el Art. 1.3.5. apartado b) y se
distinguen las siguientes

1. Nivel de cornisa: El de la interseccion de la cara inferior del forjado que forma el techo de la
Ultima planta con la fachada del edificio.

2. Nivel de coronaciéon: El del plano superior de los petos de proteccion de cubierta si
existieren, o en su defecto el de la cara superior del remate del forjado de la Ultima planta.
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En funcién de estas referencias resultaran la altura de cornisa y la altura de coronacién, siendo
la altura total la que se mide hasta el elemento mas alto del edificio.

Articulo 1.6.6. Altura en unidades métricas

Es la altura del edificio medida en unidades métricas desde la cota de origen y referencia hasta
cualquiera de las demas referencias altimétricas o elementos del edificio y en funcién de ellos
sera altura de cornisa, altura de coronacion y altura total.

Articulo 1.6.7. Altura en nimero de plantas
Corresponde al nimero de plantas por encima de la cota de origen y referencia incluida la
planta baja.

Articulo 1.6.8. Altura méaxima

1. Su definicién se remite al Titulo IV, “Condiciones Generales de la Edificacién”, Capitulo I,
“Limitaciones dimensionales y de aprovechamiento”, del Plan General de Ordenacion Urbana
de San Mateo de Gallego, Art. 53 y 54. Es también la sefialada en el Capitulo Ill, “Normas
Zonales” de este Plan Parcial, como el valor limite en el que puede situarse el nivel de cornisa
o de coronacion o la altura total del edificio correspondiente.

2. Cuando se establezca la altura por numero de plantas y unidades métricas, ambas habran
de respetarse como maximos admisibles.

Articulo 1.6.9. Consideracion de la condicion de altura.
1. En los casos en que se sefalase como condicién de altura solamente la maxima, ha de

entenderse que es posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir la
edificacion hasta la altura méxima en los casos en que se entienda que, de lo contrario, se esta
agrediendo la imagen urbana, por razones de compaosicion.

2. El Capitulo Ill, “Normas Zonales” de este Plan Parcial, podra fijar como obligatoria un
ndamero minimo de plantas, o una altura minima en metros.

Articulo 1.6.10. Construcciones por encima de la altura
Podran admitirse:

1. Por encima de la altura maxima de cornisa, con caracter general, las siguientes
construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta que no podran sobresalir de la envolvente formada por la altura
maxima permitida, situada en los planos de fachada, y el plano de una inclinacion maxima de
treinta grados (30°) trazado por el borde inferior de las cornisas y aleros permitidos en su
encuentro con la linea de fachada.
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b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depédsitos y otras
instalaciones, que no podran sobrepasar una altura total de trescientos setenta y cinco (375)
centimetros sobre la altura de cornisa. Se podra admitir la superacion de dicha cota cuando
razones técnicas derivadas de otra normativa sectorial lo justifiquen.

2. Por encima de la altura maxima de cornisa que se determine, ademas de las anteriores, se
podra admitir la construccion de antepechos, barandillas, remates ornamentales, que no
podran rebasar en mas de ciento cincuenta (150) centimetros la altura de cornisa, a excepcion
de ornamentos aislados o elementos de cerrajeria.

Asimismo, se permiten construcciones deportivas al aire libre, siempre y cuando ningln
elemento constructivo o de cerramiento de los mismos sobresalga de la superficie piramidal
formada por planos trazados a cuarenta y cinco grados (45°) desde los bordes del ultimo
forjado y un plano horizontal situado a trescientos setenta y cinco (375) centimetros de altura,
medidos desde la cota de nivel de cornisa.

3. Por encima de la ultima planta permitida, los torreones. Por encima de la cara superior del
forjado de los torreones se admiten las vertientes de cubierta en las condiciones reguladas en
el apartado 1l.a u otras que, justificadamente, podran derivarse por razones de composicion; y
por encima de la cara superior del forjado de los aticos podran situarse las construcciones
reguladas en el apartado 1.b con una altura maxima de trescientos setenta y cinco (375)
centimetros medidos desde la cara inferior de dicho forjado. Se podra admitir la superacién de
dicha cota cuando razones técnicas derivadas de otra normativa sectorial lo justifiquen.

4. Por encima de la altura méaxima total que se determine, no podra admitirse construccion
alguna, excepto:

a) Los conductos y chimeneas, las antenas de los sistemas de telecomunicacion, con las
alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen la normativa sectorial aplicable,
y en su defecto el buen hacer constructivo.

b) Los paneles de captacién de energia solar y los anuncios publicitarios en coronacion de
edificios.

Articulo 1.6.11. Altura de piso

Su definicién se remite al Titulo IV, “Condiciones Generales de la Edificacion”, Capitulo lIl,
“Limitaciones dimensidnales y de aprovechamiento”, del Plan General de Ordenacién Urbana
de San Mateo de Gallego, Art. 55.

Articulo 1.6.12. Altura libre de piso

Su definicién se remite al Titulo IV, “Condiciones Generales de la Edificacion”, Capitulo IIl,
“Limitaciones dimensidnales y de aprovechamiento”, del Plan General de Ordenacién Urbana
de San Mateo de Gallego, Art. 55. Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento
terminado de una planta, y la cara inferior del forjado de techo de la misma planta, o del falso
techo si lo hubiese, y salvo determinaciones en contra en el Capitulo Ill, “Normas Zonales” de
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este Plan Parcial, y las condiciones particulares de los usos, la altura libre minima de pisos
sera de doscientos cincuenta (250) centimetros para piezas habitables que se podra reducir en
piezas no habitables hasta un minimo de doscientos veinte (220) centimetros.

En cualquier caso se cumplirdn las condiciones que otras normativas sectoriales establezcan
sobre la materia y en particular las disposiciones relativas a seguridad e higiene en el trabajo.

Articulo 1.6.13. Cota de planta de piso
Es la distancia vertical, medida entre la cota de origen y referencia y la cara superior del forjado
de la planta a la cual se refiera la medicion.

Articulo 1.6.14. Planta

Su definicién se remite al Titulo IV, “Condiciones Generales de la Edificacion”, Capitulo I,
“Limitaciones dimensionales y de aprovechamiento”, del Plan General de Ordenacion Urbana
de San Mateo de Gallego, Art. 55. Es toda superficie acondicionada para desarrollar en ella
una actividad. El Plan Parcial considera los siguientes tipos de plantas en funciéon de su
posicion en el edificio:

1. Planta baja: Aquélla cuyos niveles de suelo se encuentran situados en las siguientes
posiciones:

a) En edificacion aislada y en edificacion agrupada en hilera o pareada, los situados en las
siguientes posiciones:

- Entre mas /menos ciento cincuenta (150) centimetros respecto a la rasante de la acera en el
punto medio del lindero frontal.

- En parcelas con linderos frontales a calles opuestas, la cota del nivel de implantacion de la
planta baja se situara a mas / menos ciento cincuenta (150) centimetros respecto al punto
medio de la linea que une los puntos medios de dichos linderos frontales. No obstante, esta
regla podra ser aplicada en funcion de la posicion del edificio o edificios en la parcela, y de la
configuracién de la superficie regulada apoyada en los perfiles longitudinales de los frentes de
parcela.

- En parcelas de esquina, la cota de nivelacion de planta baja debera situarse entre mas
/menos ciento cincuenta (150) centimetros del punto medio de la rasante en la acera del lindero
frontal de mayor longitud.

- En el caso de que la topografia del terreno natural, antes de la edificacion, presente
soluciones de continuidad respecto a las parcelas colindantes edificadas, elevandose mas de
ciento cincuenta (150) centimetros respecto a la superficie de aquéllas, se presentara estudio
de implantacién que palie, en el maximo posible el impacto negativo que tal situacion supone.

- Cuando por la configuracién topografica, forma, dimensiones de una parcela, o por la
situacion del edificio en la misma, se justifique, la planta baja podra situarse en posiciones
distintas de las reguladas anteriormente mediante la formulacion, en su caso, de Estudio de
Detalle.
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2. Plantas bajas porticadas: Es aquella planta baja, abierta por algunos de sus lados. No
podran implicar superacion de la altura maxima de coronacion.

3. Plantas inferiores a la baja: Son aquéllas cuyo nivel de suelo esta por debajo del nivel del
suelo de la planta baja. El nimero méximo de plantas inferiores a la baja sera de cuatro (4) con
una profundidad méxima de doce (12) metros, medida desde la cota de nivelacion de la planta
baja. Podra superarse este nimero de plantas y profundidad previo informe favorable de los
servicios municipales competentes.

Las plantas inferiores a la baja tienen la consideracion de plantas bajo rasante.

No obstante, las plantas inferiores a la baja cuya cara superior del forjado de techo se
encuentre a distancia mayor de ciento cincuenta (150) centimetros respecto de la rasante de la
acera o terreno en contacto con la edificacion, se consideraran a todos los efectos, plantas
sobre rasante.

4. Planta enteramente subterranea: Es aquella cuya cara superior del forjado de techo esta por
debajo de la rasante de la acera o terreno en contacto con la edificacion.

5. Planta de piso: Planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

6. Entreplanta: Planta que en su totalidad, tiene el forjado de suelo en una posicién intermedia
entre los planos de pavimento y techo de una planta. Se admite la construccion de entreplanta
siempre que su superficie Util no exceda del cincuenta por ciento (50%) de la superficie util del
local al que esté adscrita

La superficie resultante se podra incrementar con la superficie que pudiera realizarse sobre el
acceso al garaje-aparcamiento del edificio.

Para determinar la superficie Gtil de entreplanta, Gnicamente podra considerarse la superficie
Gtil del local que cuente con la altura suficiente.

La altura libre de piso por encima y por debajo de la entreplanta, sera la correspondiente al uso
al que se destine y, en todo caso, igual o superior a doscientos cincuenta (250) centimetros,
pudiendo reducirse a doscientos veinte (220) centimetros cuando se destine a piezas nho
habitables.

La entreplanta tendra siempre acceso por el local de la planta donde se desarrolla.

7.Torreones: Cuerpos de edificacion situados encima de la Ultima planta permitida, con alguna
de sus fachadas coincidente en alguno de sus puntos con la fachada exterior del edificio; y que
cumplird ademas las siguientes condiciones:

a) Su proyeccion horizontal sobre la fachada exterior en que se sitla, sera inferior o igual a
trescientos cincuenta (350) centimetros.

b) Su profundidad desde la fachada exterior en que se sitla, sera inferior o igual a trescientos
cincuenta (350) centimetros.
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c) Su altura de piso sera& como maximo de trescientos cincuenta (350) centimetros.
Justificadamente, por razones de composicién, podran modificarse las dimensiones sefialadas
en los apartados anteriores.

d) Los torreones situados en cada fachada guardaran entre si una separacion minima de
trescientos (300) centimetros.

e) La suma de las proyecciones horizontales de los torreones sobre la fachada en que se
sitdian, sera inferior o igual a un cuarto (1/4) de la longitud de ésta. Cuando por encima de la
Gltima planta permitida se sitlien otros cuerpos de edificacion destinados a cajas de escaleras o
casetones de ascensores, en posicién coincidente o separada una distancia inferior a tres (3)
metros de la linea de fachada, deberan incluirse las proyecciones horizontales de dichos
cuerpos, en el porcentaje indicado.

f) Las condiciones anteriores seran aplicables independientemente a cada una de las fachadas
en que se sitle el torredn.

Articulo 1.6.15. Azotea
Son aquellas cubiertas planas transitables, acondicionadas para acoger un uso.

Articulo 1.6.16. Normas Zonales.
El Plan Parcial emplea las siguientes definiciones de en el Capitulo IIl, “Normas Zonales”:

a) Edificacion aislada o en bloques abiertos: La que esta exenta en el interior de una parcela,
sin que ninguno de sus planos de fachada esté en contacto con las propiedades colindantes.

b) Edificacion agrupada en hilera 0 adosada: Es la variante de construcciéon entre medianeras
cuando la edificacion se destina a uso residencial en la categoria de vivienda unifamiliar.

c) Edificacion pareada: Aquella en que las Edificaciones cumplen la condicién de medianeras
en un unico lindero, estando aislada en los restantes.

Articulo 1.6.17. Clase de edificios
a) Edificio exclusivo: Aquél que todos sus locales se destinan al desarrollo de actividades
comprendidas en el mismo uso.

En el caso que el régimen de compatibilidades de la norma zonal de este Plan Parcial admita
en edificio exclusivo un uso en una clase, categoria o tipo concreto, todos los locales estaran
destinados respectivamente al desarrollo de las actividades comprendidas en cada uno de
ellos. Los usos asociados no desvirtan el caracter de uso exclusivo.

Todo ello debe entenderse sin perjuicio de que puedan existir diversos titulares o propietarios
en los distintos locales del edificio, sin que éste pierda por ello su caracter de exclusividad.

Articulo 1.6.18. Salientes o vuelos en fachadas
Su definicién se remite al Titulo V, “Condiciones Estéticas Generales”, del Plan General de
Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego, Art. 62 y 63.
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1. Se entiende por salientes o vuelos todos aquellos elementos que sobresalen de la fachada
del edificio, pudiendo ser:

a) Balcon: Es el saliente que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y que se
prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja que sobresale de la fachada, no mas de
cuarenta y cinco (45) centimetros, y cuya longitud no supere en mas de treinta (30) centimetros
el ancho del hueco por el que se accede al mismo, siendo el ancho de dicho hueco inferior o
igual a ciento cuarenta (140) centimetros.

b) Balconada o balconaje: Es el saliente comuln a varios huecos que arranca del pavimento de
las piezas a las que sirven. La dimension maxima del saliente no superara cuarenta y cinco
(45) centimetros.

¢) Terrazas: Son salientes cerrados como maximo por dos de sus lados o cuando superan las
dimensiones establecidas en los apartados a) y b); como excepcién al resto de los elementos
regulados en este articulo, las terrazas forman parte de las fachadas.

d) Mirador: Es un cuerpo saliente acristalado en todo su perimetro y altura, cuyo pavimento es
prolongacion en vuelo hacia el exterior del suelo de la pieza a la que sirve. El vano a través del
que se accede al mismo tendra una anchura inferior a doscientos veinte (220) centimetros. No
podra sobresalir, respecto a la fachada, mas de setenta y cinco (75) centimetros. La longitud
maxima de su frente serd inferior o igual a doscientos ochenta (280) centimetros, y su parte
acristalada no rebasard una longitud mayor en treinta (30) centimetros al ancho del vano; no
podra cerrarse con antepechos macizos ni opacos.

La distancia minima entre miradores sera igual al mayor saliente de ambos con un minimo de
sesenta (60) centimetros.

Se prohibe la instalacion de persianas en los paramentos exteriores del mirador.

La suma de las longitudes de todos los miradores, no podra ser superior al veinticinco por
ciento (25%) de la suma de las longitudes de pisos en cada fachada.

No obstante, podran agruparse miradores sin soluciéon de continuidad en planta, conformando
galerias, siempre y cuando el conjunto resultante de miradores mas galerias no supere las
cuantias que para los primeros se establecen en el parrafo anterior. En cada planta de piso la
galeria no podra superar el tercio (1/3) o la mitad (1/2) de su longitud.

2. En fachadas exteriores, se admite la construccion de jardineras con una altura igual a las de
los antepechos de los huecos de ventanas e inferior o igual a ciento diez (110) centimetros y un
saliente maximo sobre el plano de fachada de treinta (30) centimetros. Las jardineras no
podran verter aguas sobre las vias o espacios libres puablicos.

3. En edificacién aislada, en ningun caso la fachada podra rebasar la alineacion oficial, y en el
supuesto de que, por condiciones de posicién, la fachada pueda situarse sobre dicha
alineacién, los salientes o vuelos no podran superar las dimensiones que para ellos se
establecen en el presente articulo y las que para el mismo ancho de calle se fijan en el
Capitulo IIl, “Normas Zonales” de este Plan Parcial.
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En las restantes fachadas exteriores los salientes respetardn las dimensiones aqui
establecidas o las que se determinen en el Capitulo I, “Normas Zonales” de este Plan Parcial;
los miradores se tendran en cuenta a efectos de separacion a linderos.

Los balcones, balconadas y miradores podran situarse en las zonas de retranqueo y sobre
espacios libres de parcela.

Los miradores y galerias guardaran una separacion minima a los linderos laterales y testeros
de tres (3) metros.

4. Salvo otras limitaciones en el Capitulo Ill, “Normas Zonales” de este Plan Parcial, los
salientes permitidos respecto a las fachadas, cumpliran las siguientes condiciones:

a) La suma de la longitud de todos los salientes, no excedera de la mitad de la suma de las
longitudes de los pisos recayentes a la misma.

b) Los vuelos quedaran separados de las fincas contiguas, como minimo, en una longitud igual
a su saliente y no inferior a sesenta (60) centimetros.

5. La altura minima libre de los salientes sobre la rasante de la acera serd como maximo de
trescientos cuarenta (340) centimetros.

Articulo 1.6.19. Cornisas y aleros

El saliente maximo de cornisas y aleros en fachadas situadas sobre la alineacion exterior no
excedera de ochenta (80) centimetros, salvo mayor limitacion en el Capitulo I, “Normas
Zonales” de este Plan Parcial. En el resto de las fachadas podra superarse esta dimensién, en
cuyo caso computaran a efectos de ocupacién y posicion del edificio y en ningln supuesto,
podran rebasarse la alineacién oficial en mas de ochenta (80) centimetros.

Articulo 1.6.20. Terrazas entrantes
Son espacios edificados cerrados por tres de sus lados.

Se admiten terrazas entrantes abiertas hacia los espacios bajo cubierta, siempre que su
longitud medida en la linea paralela a la fachada no supere el 30 % de aquélla, y con una
profundidad no superior a su altura ni a su anchura. Su profundidad se contara a partir de la
linea de la fachada.
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Articulo 1.7.1 Definicién

Su definicion se remite al Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de Gallego. Son
las que se establecen para garantizar el buen hacer constructivo y la salubridad en la utilizacién
de los locales por las personas.

Articulo 1.7.2 Aplicacion

1. Las condiciones de calidad e higiene de los edificios son de aplicacion en las obras de
reestructuracion y en las de nueva edificacion.

2. En todo caso se cumplirdn las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los
usos previstos, las de aplicacion en el ambito en que se encuentre el edificio y cuantas
estuvieren vigentes de rango superior al municipal.

CONDICIONES DE CALIDAD
Articulo 1.7.3 Calidad de las construcciones

1. Las construcciones buscaran en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad, durabilidad,
resistencia, seguridad y economia de mantenimiento de los materiales empleados y de su
colocacion en obra.

CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCALES

Articulo 1.7.4. Definiciones

1. Se define pieza como todo recinto independiente situado en un edificio. A estos efectos, se
considerard recinto independiente todo espacio delimitado por elementos de
compartimentacién de suelo a techo y comunicado con otros espacios contiguos a través de
huecos de paso.

2. Se define local como el conjunto de piezas contiguas en el espacio e intercomunicadas,
dedicadas al desarrollo o ejercicio de una misma actividad.

3. Tendra la consideracion de pieza habitable toda aquella que relina las condiciones para
desarrollar en ella actividades que impliquen la permanencia prolongada de personas.
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Articulo 1.7.5. Pieza exterior

1. Se considerara que una pieza es exterior cuando disponga de al menos un hueco en una
fachada a:

a) Via publica o espacio libre publico.

b) Espacio libre privado que cumpla las condiciones fijadas en la norma de uso, u ordenanza
particular de Tipologia Edificatoria correspondiente al Plan Parcial.

c¢) Patio con las dimensiones que a tal efecto se regulan en el Capitulo Ill, “Normas Zonales” de
este Plan Parcial.

Articulo 1.7.6. Ventilacién

La ventilacion de piezas y locales podra resolverse mediante alguna de las siguientes
soluciones, sin perjuicio de las limitaciones que se establecen, para los distintos usos y, en su
caso, en el Capitulo Ill, “Normas Zonales” de este Plan Parcial:

a) Ventilacion natural directa: Mediante huecos abiertos o practicables directamente al exterior.

b) Ventilacion natural conducida: Mediante conductos o elementos similares que, sin
interposicion de elementos mecéanicos, comuniquen el local o pieza con el exterior,
produciéndose la renovacién del aire por la diferencia de presién existente entre el interior y el
exterior.

¢) Ventilacién forzada: Mediante dispositivos mecanicos de impulsion o extraccion de aire.

Articulo 1.7.7. lluminacién
1. Todas las piezas y locales dispondran de iluminacién que podra resolverse de forma natural,
mediante huecos al exterior, o de forma artificial, mediante sistemas propios de alumbrado.

2. Toda pieza dispondra de alumbrado artificial con un nivel de iluminacibn minimo de
cincuenta (50) lux medidos sobre un plano horizontal situado a setenta y cinco (75) centimetros
del suelo.

Articulo 1.7.8. Condiciones de ventilacion e iluminacion en locales de uso residencial.
Toda pieza habitable adscrita a un local de uso residencial reunira las condiciones de pieza

exterior, debiendo disponer de ventilacién e iluminacién natural, conforme a las condiciones
que se establecen para las viviendas en el Capitulo Il de estas Normas.

Articulo 1.7.9. Condiciones de ventilacion e iluminacion en locales de uso no residencial.

1. Toda pieza habitable adscrita a un local de uso no residencial dispondra de ventilacion e
iluminacién que, preferentemente, seran naturales.
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2. Se admitira, no obstante, la ventilacién forzada de estas piezas si se garantiza la renovaciéon
de aire y aporte de aire exterior que exige la normativa especifica, en funcién del destino de la
pieza y de su ocupacion previsible.

3. Se admitira, igualmente, la iluminacion artificial de estas piezas si se garantiza la existencia
de niveles de iluminacion adecuados.

4. En las piezas en las que se desarrollen actividades de trabajo y no dispongan de huecos de
iluminacién natural, el nivel de iluminacién minimo ser& de 500 lux.

5. En aquellas piezas habitables adscritas a usos no residenciales, pero que, a estos efectos,
pueden ser asimilables al uso residencial, tales como habitaciones de residencias de tercera
edad, de centros hospitalarios, etc., el Ayuntamiento exigira el cumplimiento de las condiciones
de ventilacién e iluminacion sefialadas para las piezas adscritas a locales de uso residencial.

6. Los locales en los que se desarrollen actividades que, por el proceso productivo que se lleva
a cabo u otras circunstancias, requieran condiciones especiales, quedaran eximidos del
cumplimiento de las establecidas en este articulo, debiendo cumplirse, en todo caso, las
disposiciones contenidas en la legislacién laboral aplicable.

Articulo 1.7.10. Piezas habitables en plantas inferiores a la baja

1. La instalacién en plantas inferiores a la baja de piezas habitables adscritas al uso residencial
Unicamente podra efectuarse en las condiciones que para las viviendas se establecen en el
Capitulo Il de estas Normas.

2. La instalacidon en plantas inferiores a la baja de piezas habitables adscritas a usos no
residenciales, sera admisible si se cumplen las condiciones de ventilacién e iluminacion
sefialadas en el articulo anterior y las condiciones de seguridad que sean de aplicacion de
acuerdo con lo dispuesto en la normativa especifica.

3. Toda pieza situada en una planta inferior a la baja, que no constituya local independiente,
debera estar vinculada a un local de planta baja, resolviéndose su necesaria conexion
mediante comunicacion y accesos que cumplan con las condiciones exigidas por la normativa
aplicable.

Articulo 1.7.11. Oscurecimiento de piezas habitables.
En uso residencial todas las piezas habitables estaran dotadas de sistemas que permitan su

oscurecimiento temporal, mediante sistemas fijos, o en su defecto, contaran con las medidas
que faciliten la instalacion de dichos sistemas por los usuarios.
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CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS EDIFICIOS
Articulo 1.7.12. Patio

1. Se entendera por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas de los edificios;
también serd considerado como tal cualquier espacio no edificado, cuyo perimetro esté
rodeado por la edificacion en una dimension superior a las dos terceras partes (2/3) de su
longitud total.

2. Atendiendo a su situacion en el edificio, se distinguen las siguientes clases:
a) Patio de parcela

- Cerrado: Es aquél que esta situado en el interior de la edificacién, o el que situado en su
perimetro exterior es susceptible de ser cerrado por Edificaciones colindantes.

- Abierto: Es aquél que esta situado en el perimetro de las fachadas exteriores de la
edificacion.

b) Patio inglés: Patio situado en fachada exterior cuyo suelo se encuentra por debajo de la
rasante de la acera o terreno.

¢) Patio mancomunado: Se entenderan como patios mancomunados los que se constituyan
entre inmuebles colindantes con las dimensiones establecidas en estas Normas.

- Las superficies afectadas se sujetaran a un régimen de mancomunidad mediante la
constitucién de un derecho real de servidumbre entre ambas superficies o una sola de ellas, o
por la constitucién de cualquier género de comunidad de bienes entre las mismas,
acreditandose mediante su inscripcién previa en el Registro de la Propiedad y como condicion
de la licencia.

- Al inscribirse la declaracion de obra nueva de la edificacion, en todo caso, se consignara el
régimen de mancomunidad aplicado para su inscripcion en el Registro, no pudiéndose cancelar
sino mediante titulo civil suficiente unido a la resolucion administrativa que lo autorice. La
subsistencia de alguno de los edificios cuyos patios requieran este complemento para alcanzar
la dimension minima impedira la referida cancelacion.

- Se permite la separacion de estos patios mancomunados con rejas de tres (3) metros de
altura méaxima a contar desde el suelo del patio méas bajo.

- En el caso de que la diferencia de rasante entre los distintos patios exceda de tres metros, la
reja de separacion soélo podra exceder en dos metros desde el suelo del patio mas alto.

Articulo 1.7.13. Anchura de patios
1. Se entiende por anchura del patio la medida de la separacion entre paramentos de fachada
opuestos.

2. La anchura minima del patio no podra ser ocupada con cuerpos salientes.
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Articulo 1.7.14. Medicién de la altura de los patios cerrados (H)
La altura de patio (H) se medira a la coronacién del mas alto de los paramentos que lo

conforman, medida desde la cota mas baja del suelo del local que tenga huecos de luz y
ventilacion a las fachadas del mismo. No se tendra en cuenta la altura de las partes de
paramentos mas altos de la edificacion que individualmente o en su conjunto delimiten el
ambito del patio cerrado en menos del veinticinco por ciento (25%) de su perimetro.

Articulo 1.7.15. Dimension de los patios de parcela cerrados
1. Patios en viviendas unifamiliares.

a) La dimension de cualquier lado del patio al que recaigan piezas habitables sera igual o
superior a H/3, con minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros; en los restantes casos,
la dimension sera libre.

2. Patios en edificios destinados a usos distintos del de vivienda unifamiliar.

a) La dimensién de los patios de parcela cerrados se establece en funcién del uso de las
piezas que abren a ellos y de la altura (H) del patio, medido en la forma citada en el Art. 1.7.14.

b) Dimensién de los patios de parcela cerrados

DIMENSION DE LOS PATIOS

Tipo Uso del local /AnchuralMinimo
A |Piezas habitables (excepto cocinas) H/3 | 3,00
B |Cocinas H/4 | 3,00
C |Piezas no habitables, escaleras, pasillos, vestibulos y paramentos ciegos| H/4 | 3,00

c) Las dimensiones de los patios cerrados podran reducirse: las correspondientes a un tercio
de H (H/3), hasta un cuarto de H (H/4) y las de un cuarto de H (H/4) hasta un quinto de H (H/5),
siempre que la superficie de la planta obtenida a partir de las dimensiones basicas del cuadro
se incremente, multiplicandola por un coeficiente que se obtendra como cociente entre la
dimension inicial y la reducida. En ningan caso las dimensiones seran inferiores a las minimas
establecidas.

d) En los patios de planta no rectangular, su forma sera tal que permita trazar en su interior una
circunferencia de diametro igual a la dimensién menor entre paramentos opuestos, cuyas luces
rectas no podran ser en ningun caso inferior a tres (3) metros, manteniéndose para el resto de
los paramentos enfrentados las distancias minimas establecidas en el cuadro. A estos efectos
se entiende por luz recta la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior medido
en el eje del hueco considerado desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas préximo.

e) Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran las anteriores condiciones,
considerandose como paramento frontal ciego el de la linde aln cuando no estuviera
construido, o bien podra considerarse como patio Unico mancomunado con el edificio
colindante, atendiéndose a lo establecido en el Art. 1.7.12.

Articulo 1.7.16. Dimensién de los patios ingleses.
1. Los patios ingleses tendran una anchura igual o mayor a un tercio (1/3) de la altura (H) que

resulte de medir desde la cota mas baja del suelo del local que tenga huecos de luz y
ventilacion al mismo, hasta la rasante del terreno o acera, con un minimo de tres (3) metros.
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2. En el supuesto de que el patio inglés esté rodeado por edificaciones coincidentes en mas de
un cincuenta por ciento (50%) con su perimetro, la altura (H) se medira hasta la altura de
coronacion del cuerpo mas alto de edificacion recayente al mismo.

Articulo 1.7.17. Acceso a patios

Salvo en vivienda unifamiliar cualquier tipo de patio tendra acceso desde un espacio publico,
espacio libre privado, portal, caja de escaleras u otro espacio comunitario, a fin de posibilitar la
obligada limpieza y policia del mismo.

Articulo 1.7.18. Construcciones en los patios

1. En las zonas de uso cualificado residencial no se autorizaran obras de ampliacion o
sustitucion de cuerpos de edificacidn existente, que ocupen los patios de parcela, salvo en las
circunstancias que expresamente queden exceptuadas en el Capitulo Ill, “Normas Zonales” de
este Plan Parcial y las contempladas en el Art. 1.7.20.

No obstante, y cuando no puedan resolverse razonablemente las condiciones de seguridad por
otro sistema, podran ubicarse las escaleras de emergencia en los patios de parcela existentes,
requiriendo informe favorable de los servicios municipales competentes.

Asimismo, se podra ubicar en dichos espacios, ascensores cuando razonablemente no puedan
desarrollarse de otra manera.

2. En los linderos de las parcelas podran cerrarse los patios con muros de fabrica de altura
maxima de dos cincuenta (2,50) metros salvo en patios mancomunados que se cerraran de
acuerdo con lo establecido en el Art. 1.7.12,

3. En las obras de ampliacion o reestructuracidn, siempre que exista remanente de
edificabilidad, se admite que el patio arranque en cualquier nivel, computando como
edificabilidad la superficie de patio, en proyeccién horizontal, de las plantas en que se cubre.

Articulo 1.7.19. Dimensién de los patios de parcela abiertos

1. Tendran la consideraciéon de patios abiertos aquellos que estando situados en el perimetro
de las fachadas exteriores de la edificacion, cumplan con la relacion de forma P <1,5 F, siendo
(P) la profundidad del patio medida desde el plano de fachada y (F) el ancho de la
embocadura.

2. Cuando el valor de (P), en cualquier punto, sea inferior o igual a ciento cincuenta (150)
centimetros, no se considerara como patio abierto.
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3. La embocadura (F) del patio sera igual o mayor que (H/3), con un minimo de seis (6) metros,
de la altura tomada desde el suelo de la pieza situada mas baja con huecos de luz y ventilacién
al patio, hasta la coronacion del paramento de menor altura de los que conforman el patio.

4. Se admite reducir la embocadura del patio hasta (H/5), con un minimo de tres (3) metros,
cuando los paramentos enfrentados sean ciegos, manteniéndose en todo caso la relacién
P>1,5.

5. Cuando la profundidad (P) no sea superior a su embocadura (F), se admiten patios abiertos
con un ancho minimo de tres (3) metros.

6. Se autorizan patios abiertos que resulten de la combinacién de las condiciones de los puntos
1.3461.35.

7. Se admiten patios abiertos cubiertos, siempre que como minimo sirvan a dos (2) plantas
consecutivas y cumplan con las condiciones expuestas en los puntos anteriores, salvo en su
fondo que sera inferior o igual a vez y media del ancho de su embocadura y en ningln caso
superior a su alto. La medicién de altura se tomara a la cara inferior del forjado que los cubre.

Articulo 1.7.20. Cubrimiento de patios
Salvo prohibicién expresa en la normativa de uso o zona, cabrd el cubrimiento de patios de
parcela con claraboyas o lucernarios traslicidos, con las siguientes condiciones:

a) La cubierta se situara por encima de la cota de coronacién del mas alto de los paramentos
de fachada que delimiten el patio.

Los elementos que integren esta cubierta deberan dejar un espacio en todo o en parte del
perimetro del patio desprovisto de cualquier tipo de cierre, con los muros del patio, que permita
una superficie minima de ventilacién superior al veinticinco por ciento (25%) de la del patio
cubierto.

En este caso la superficie cubierta no computara a efectos de edificabilidad.

b) Las condiciones especificas y las caracteristicas de los materiales de la cubierta, cumpliran
con las determinaciones establecidas de Prevencion de Incendios de la Comunidad Auténoma
de Aragon.
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CAPITULO 1.8

CONDICIONES DE LAS DOTACIONES DE SERVICIO DE
LOS EDIFICIOS

Articulo 1.8.1 Dotaciones de servicio de un edificio. Definicién y clasificacion

1. Son dotaciones de servicio de un edificio todas aquellas destinadas a proveer al mismo de
las condiciones adecuadas para su buen funcionamiento conforme al uso previsto.

2. Las dotaciones de servicio de un edificio se clasifican en obligatorias y facultativas,
entendiéndose éstas como las que potestativamente pueden instalarse en un edificio para
mejorar o complementar sus condiciones de habitabilidad, seguridad, confort o funcionalidad.

Articulo 1.8.2 Ambito de aplicacién

1. Las condiciones que se sefialan en el presente capitulo serdn de aplicacion a aquellos
inmuebles resultantes de obras de nueva edificacion y reestructuraciéon general, asi como a los
locales resultantes de obras que por el nivel de intervencion sea oportuna la exigencia de su
cumplimiento.

2. Sin perjuicio de lo anterior, las dotaciones de servicio de los edificios deberan cumplir la
normativa de caracter general o sectorial que les sea aplicable.

3. En las dotaciones de servicio de los edificios para las que no exista normativa especifica
obligatoria, el Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de las disposiciones contenidas en las
Normas Tecnoldgicas de la Edificacion.

Articulo 1.8.3. Dotaciones obligatorias

1. Todos los edificios y locales mencionados en el articulo anterior dispondran de las siguientes
dotaciones de servicio obligatorias:

a) Abastecimiento de agua potable
b) Energia eléctrica

c¢) Calefaccion

d) Agua caliente sanitaria

e) Servicios higiénicos

f) Saneamiento

g) Evacuacion de residuos sdlidos urbanos
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h) Aparcamiento

2. Se exceptuan aquellos edificios en los que la obligacion de disponer de alguna de las
dotaciones sefialadas en el apartado anterior sea manifiestamente innecesaria, en funcion del
uso al que se destinen o de la actividad que se desarrolle en los mismos.

3. Las dotaciones de servicio de evacuacién de humos, gases y polvos, comunicaciones y
aparatos elevadores seran obligatorias en los edificios, usos y actividades en los que se
cumplan las condiciones sefialadas en la Seccién segunda de este capitulo.

DOTACIONES DE SERVICIO OBLIGATORIAS CON CARACTER GENERAL

Articulo 1.8.4. Dotacion de servicio de abastecimiento y distribucion interior de agua
potable
1. Todo edificio dispondrda de abastecimiento de agua potable y red interior de distribucion

hasta los aseos, cocinas y otros puntos de consumo de agua proyectados en funcion del uso
previsto.

2. La fuente de suministro serd la red publica de abastecimiento y distribucién de agua. Cuando
la conexién a la red publica no sea posible, previamente a la concesion de licencia municipal de
edificacibn o de actividad debera acreditarse la disponibilidad de suministro alternativo
autorizado por la Administracibn competente, justificAndose la calidad, caudal, presion y
prevision de regularidad en el suministro, de acuerdo con el uso previsto en el edificio.

Articulo 1.8.5. Dotacién de servicio de energia eléctrica

1. Todo edificio contara con suministro de energia eléctrica desde la red de servicio publico de
la Empresa distribuidora, instalacion de enlace con la citada red de distribucién e instalacién
interior hasta cada uno de los puntos de utilizacion.

2. En los edificios en los que se prevea la existencia de consumidores diferenciados se
dispondra un local especifico para albergar los equipos de medida, con acceso desde zonas
comunes del edificio.

Articulo 1.8.6. Dotacién de servicio de calefaccion y climatizacion

1. Todo edificio en el que se prevea presencia habitual de personas dispondra de un sistema
de calefaccién que permita el mantenimiento, en los distintos locales y piezas del edificio, de
una temperatura adecuada en funcién de la actividad que se desarrolle en cada uno de ellos.

Esta instalacion podra complementarse mediante un sistema de ventilacion o de aire
acondicionado, pudiendo integrarse todos ellos en una Unica instalacién de climatizacion.
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2. El disefio de las instalaciones se efectuard sobre los criterios de ahorro energético y
minimizacién de la contaminacion y se ajustara a lo dispuesto en la normativa aplicable de la
Comunidad Auténoma de Aragén sobre Proteccion del Medio Ambiente y deméas normativa
aplicable.

Articulo 1.8.7. Dotacién de servicio de agua caliente sanitaria

Todo edificio en el que se prevea la existencia de aseos, instalaciones de limpieza, cocinas y
similares estaran dotados de una instalacion de produccion de agua caliente sanitaria, ajustada
a lo previsto en la normativa que sea aplicable en funcion del sistema de generacion.

Articulo 1.8.8. Servicios higiénicos
1. Todos los usos o actividades dispondran de los servicios higiénicos exigidos por la normativa
aplicable.

2. Supletoriamente, cuando no exista regulacion especifica o normativa sectorial podran
aplicarse para el célculo de la dotacion de servicios higiénicos los siguientes criterios:

a) Hasta doscientos (200) metros cuadrados, un inodoro y un lavabo; por cada doscientos
(200) metros cuadrados adicionales o fraccién superior a cien (100) metros cuadrados se
aumentara un inodoro y un lavabo, separandose para cada uno de los sexos.

b) No obstante, un estudio justificado de la ocupacidn maxima prevista y otros parametros
relacionados con el aforo y la simultaneidad de su utilizacién, podra justificar distintas
dotaciones.

¢) En ningun caso en locales de uso publico, los inodoros podran comunicar directamente con
el resto de los locales, para lo cual deberé instalarse un vestibulo o espacio de separacion.

d) En el caso de locales agrupados, podran agruparse las dotaciones de aseos, manteniendo el
namero y condiciones partiendo de la superficie total, incluidos los espacios comunes de uso
publico.

Articulo 1.8.9. Dotacién de servicio de evacuacién de residuos sélidos urbanos

1. Con excepcion de los destinados a vivienda unifamiliar, todos los edificios dispondran de un
local con capacidad y dimensiones adecuadas para el almacenamiento, previo a su retirada por
los servicios municipales, de los residuos soélidos urbanos y otros residuos asimilables a éstos
gue se generen. Este servicio podra estar situado en edificacion independiente.

2. Estos locales estaran dotados de ventilacion natural o forzada independiente y cumpliran las
condiciones contenidas en la en la normativa aplicable de la Comunidad Autbnoma de Aragon
sobre Proteccién del Medio Ambiente y deméas normativa aplicable. El acceso a los mismos se
efectuara desde zonas comunes del inmueble.
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3. En aquellos edificios en los que se desarrollen usos o actividades que puedan generar
cantidades significativas de residuos susceptibles de sufrir alteraciones por efecto de la
temperatura, se instalard un sistema de refrigeracion del local.

4. La dotacién de servicio de evacuacion de residuos sélidos urbanos en los edificios servidos
por sistemas de recogida y tratamiento centralizado de basuras cumplira las condiciones que
establezca el Ayuntamiento en funcion del sistema concreto que se instale.

Articulo 1.8.10. Dotacidn de servicio de saneamiento
1. Todo edificio o actividad dispondra de un sistema de evacuacion hasta la red publica de
alcantarillado de las aguas residuales generadas.

2. Con caracter general no podran efectuarse vertidos de sustancias corrosivas, tdxicas,
nocivas o peligrosas, ni de sélidos o desechos viscosos susceptibles de producir obstrucciones
en la red de alcantarillado o en las estaciones de depuracién o vertidos de sustancias que den
color a las aguas residuales no eliminable en el proceso de depuracion.

3. Las condiciones a las que deben ajustarse los vertidos de aguas residuales no domésticas
seran las establecidas en la correspondiente normativa aplicable de la Comunidad Auténoma
de Aragoén sobre Proteccion del Medio Ambiente y deméas normativa aplicable.

4. El Ayuntamiento podra exigir instalaciones de pretratamiento de los vertidos en aquellas
actividades que produzcan aguas residuales susceptibles de superar las concentraciones
maximas instantaneas de contaminantes permitidos por la normativa aplicable.

5. No podran instalarse trituradores de basuras domésticas con vertido a la red de
alcantarillado.

6. Todos los edificios dispondran de una instalacion de recogida y evacuacion de aguas
pluviales hasta la red publica de alcantarillado. En edificacion aislada, este vertido podra
efectuarse en la propia parcela.

OTRAS DOTACIONES DE SERVICIO OBLIGATORIAS

Articulo 1.8.11. Dotacién de servicio de evacuacién de gases, humos y polvos

1. La evacuacidon de gases, humos y polvos producidos en cocinas no domeésticas,
generadores de calor y actividades industriales se efectuara mediante chimenea independiente
con punto de emisiéon por encima de la cubierta del edificio, no permitiéndose las salidas
directas a fachadas o patios. Se exceptlian de esta prescripcion general aquellos generadores
de calor domésticos cuya normativa especifica permita la evacuacion directa al exterior de los
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productos de la combustion, debiendo cumplirse en todo caso las condiciones estéticas
reguladas en el Art. 1.10.5.

2. Las condiciones especificas a las que deben ajustarse estos servicios son las establecidas
en la normativa aplicable de la Comunidad Auténoma de Aragén sobre Proteccion del Medio
Ambiente y demas normativa aplicable.

Articulo 1.8.12. Dotacién de servicio de comunicaciones

1. Todos los edificios se disefiaran con previsién de acometida y red interior de distribucion
telefénica. Salvo en edificaciones destinadas a vivienda unifamiliar, se prevera en planta baja,
bajo rasante 0 en construcciones permitidas por encima de la altura, una pieza para
instalaciones de telecomunicaciones en las condiciones que establezca la normativa especifica
aplicable.

2. Con independencia de su instalacion definitiva, todos los edificios destinados a uso
residencial en edificacién colectiva se disefiaran con prevision de las siguientes instalaciones
de comunicacion:

a) Interfonia entre el acceso del edificio y cada vivienda
b) Instalacién receptora de television, radio y telefonia

¢) Servicio de recepcion de correspondencia

3. Las antenas de recepcion de sefiales cuando se instalen se emplazaran en los puntos del
edificio o de la parcela en los que el impacto visual sea menor.

4. Las antenas e instalaciones similares situadas en las cubiertas no podran superar la altura
de cuatro (4) metros por encima de la altura maxima total del edificio, salvo que razones
técnicas justificadas lo hagan imprescindible. En estos casos, el Ayuntamiento podra imponer
soluciones que minimicen el impacto visual de la instalacion desde la via publica.

Articulo 1.8.13. Dotacién de servicio de aparatos elevadores

1. Sin perjuicio de mayores restricciones que pudieran establecerse en las condiciones
particulares de los usos, deberan disponer de ascensor todos aquellos edificios en los que sea
necesario salvar en su interior una diferencia de altura superior a ochocientos ochenta (880)
centimetros entre cotas de piso, incluidas las plantas bajo rasante no destinadas
exclusivamente a instalaciones.

2. De la obligacién sefialada en el apartado anterior quedan excluidos los edificios destinados a
vivienda unifamiliar y aquellos en los que se justifique la improcedencia de instalar esta
dotacion de servicio.
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3. La instalacién de montacargas para el transporte de mercancias, plataformas elevadoras,
escaleras mecénicas, cintas transportadoras o tapices rodantes en rampa no cubrird la
necesidad de disponer de ascensor, salvo en casos excepcionales de edificios destinados a
usos industrial o terciario, en sus clases comercial u oficinas, en los que se justifique que el
servicio de transporte vertical de personas queda cubierto mediante escaleras mecanicas o
soluciones similares.

4. La diferencia de cota entre la parada en planta baja de, al menos, uno de los ascensores y la
rasante de la acera o terreno en contacto con la edificacién en el eje de uno de los accesos del
edificio no podra ser superior a ciento cincuenta (150) centimetros, en la totalidad del recorrido
0 en alguno de sus tramos, salvo en edificios existentes en los que justificadamente podra
superarse dicha cota.

5. El numero de ascensores a instalar se determinara en funcién del ndmero previsto de
usuarios y del de plantas servidas.

6. Cada desembarque de ascensor tendrd comunicacion directa o a través de zonas comunes
de circulacion, con la escalera. A estos efectos se considerardn zonas comunes de circulacion
los garajes y los pasillos de servicio a locales comunitarios, de instalaciones, trasteros o
archivos.

7. En todo caso deberan cumplirse las disposiciones de la normativa sobre Promocion de la
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas de la Comunidad Autonoma de Aragén y
demas normativa sectorial aplicable.

DOTACION DE SERVICIO DE APARCAMIENTO

Articulo 1.8.14. Dotacidn de servicio de aparcamiento

1. Las edificaciones dispondran del espacio necesario para el estacionamiento de los vehiculos
de sus usuarios. Esta dotacion contemplard la correspondiente a espacios no edificados
destinados al desarrollo de una actividad.

2. La dotacién de servicio de aparcamiento se determinara en funcion del uso al que se
destinen los edificios, de su superficie, de su localizacién y, en su caso, del nimero previsible
de usuarios, de acuerdo con los criterios establecidos en estas Normas. Esta dotacion

contemplard la correspondiente a espacios no edificados destinados al desarrollo de la
actividad.

3. Su régimen se regula en el Capitulo 2.4 Uso de garaje-aparcamiento.
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CAPITULO 1.9

CONDICIONES DE ACCESO Y SEGURIDAD EN LOS
EDIFICIOS

Articulo 1.9.1. Definicion

Son las condiciones a que han de someterse las Edificaciones a efectos de garantizar la
adecuada accesibilidad a los distintos locales y piezas que las componen, asi como a prevenir
dafios personales y materiales originados por incendios, descargas atmosféricas o caidas.

Articulo 1.9.2. Ambito de aplicacion
Las condiciones que se sefialan en el presente capitulo son de aplicacion, con las excepciones
contempladas en las presentes normas, a todas las obras, Cumpliran la legislacion municipal y
supramunicipal vigente en la materia.

CONDICIONES DE ACCESO A LAS EDIFICACIONES

Articulo 1.9.3. Accesos a las Edificaciones

1. Toda edificacion debera estar sefializada exteriormente para su identificacion de forma que
sea claramente visible de dia y de noche. Los servicios municipales sefialaran los lugares en
que debe exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar la forma de exhibir el nimero
del edificio.

2. Los accesos a las edificaciones deberan cumplir con la normativa sobre Supresion de
Barreras Arquitectonicas de la Comunidad de Aragon, asi como con las demas disposiciones
municipales o supramunicipales vigentes sobre esta materia.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso o de zona, se exigira acceso independiente
para los usos distintos al residencial, en edificios con este uso principal.

Articulo 1.9.4. Sefalizacion en los edificios

1. En los edificios de uso publico, existira la sefializacion interior correspondiente a salidas y
escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de extincién de incendios, sistemas o
mecanismos de evacuacién en caso de siniestro, posicién de accesos y servicios, cuartos de
magquinaria, situacién de teléfonos y medios de circulacion para personas discapacitadas y de
movilidad reducida, sefialamiento de peldafieado en escaleras y, en general, cuantas
sefializaciones sean precisas para la orientacion de las personas en el interior del mismo, y
facilitar los procesos de evacuacién en caso de accidente o siniestro y la accion de los servicios
de proteccion ciudadana.
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2. La sefializacién y su funcionamiento en situacién de emergencia sera objeto de inspeccién
por los servicios técnicos municipales, antes de la autorizacion de la puesta en uso del
inmueble o local asi como de revision en cualquier momento.

Articulo 1.9.5. Puerta de acceso

1. Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior, cuya anchura libre,
salvo el caso de las viviendas unifamiliares, no serd inferior a ciento treinta (130) centimetros,
con una altura que sera mayor o igual a doscientos once (211) centimetros.

2. Debera distinguirse claramente de cualquier otro hueco practicable de la misma planta.

Articulo 1.9.6. Circulacién interior

Se entiende por espacios de circulacién interior de los edificios los que permiten la
comunicacién para uso del publico en general entre los distintos locales o viviendas de un
edificio de uso colectivo, entre ellos y los accesos con el exterior, los cuartos de instalaciones,
garajes u otras piezas que integren la construccién. Son elementos de circulacién los portales,
rellanos, escaleras, rampas, ascensores, distribuidores, pasillos y corredores. Sin perjuicio de
gue por el uso del edificio se impongan otras condiciones, cumpliran las siguientes:

a) Los portales tendran una anchura minima de dos (2) metros hasta el arranque de la escalera
principal y los aparatos elevadores.

b) Los distribuidores de acceso a viviendas o locales, tendran un ancho superior a ciento veinte
(120) centimetros cuando sirvan a un namero de locales igual o inferior a cuatro (4); si se da
servicio a mas unidades, la dimension sera superior a ciento cuarenta (140) centimetros.

¢) La forma y superficie de los espacios comunes permitird el transporte de una persona en
camilla, desde cualquier local hasta la via publica, debiendo en cualquier caso aplicarse la
normativa sobre Supresion de Barreras Arquitectdnicas de la Comunidad de Aragén.

Articulo 1.9.7. Escaleras
1. Las escaleras cumpliran las condiciones siguientes:

a) La anchura util de las escaleras de utilizacién por el publico en general, en edificios de hasta
cinco (5) plantas no podran ser inferior a cien (100) centimetros. En edificios de méas de cinco
(5) plantas el ancho de la escalera sera igual o superior a ciento treinta (130) centimetros. Ello
sin perjuicio de mayores limitaciones contenidas en la normativa del uso a que se destine el
edificio o local.

En edificios de uso residencial, las escaleras se regulan directamente por las condiciones
especificas establecidas al efecto para dicho uso.

b) El rellano en escaleras tendra un ancho igual o superior al del tiro y la anchura de este sera
uniforme. La dimensién de los peldafios se ajustara a la férmula 2t+h= 64. La altura de tabica
(t) sera igual o inferior a dieciocho con cincuenta (18,50) centimetros, y la anchura de huella (h)
mayor o igual a veintisiete (27) centimetros.
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La altura libre de las escaleras sera en todo caso superior a doscientos veinte (220)
centimetros.

Las escaleras que alin no constituyendo camino de evacuacion intercomuniquen dos sectores
de incendio deberan realizarse de forma que no permitan la propagacion de incendios a su
través entre dichos sectores.

c) Si las puertas de ascensores o de acceso a locales abren hacia el rellano, sus hojas no
podran entorpecer la circulacion de la escalera, por lo que el ancho minimo del rellano sera de
ciento setenta (170) centimetros. Si existiendo huecos, éstos abrieran hacia el interior de los
locales, o mediante puertas deslizantes, la anchura del rellano no serd inferior a ciento
veinticinco (125) centimetros.

d) No se admiten escaleras de uso publico sin luz natural, debiendo atenerse como minimo a lo
dispuesto por la Ordenanza de Prevencion de Incendios del Ayuntamiento de Madrid en lo
referente a ventilacion. Cuando la iluminacion de la escalera sea directa a través de fachada
interior o de patio de parcela, dispondra como minimo de un hueco por planta, con superficie
de iluminacion superior a un (1) metro cuadrado.

e) En edificios cuya altura de evacuacién no sea superior a diez (10) metros, se admite la
construccion de escaleras con luz y ventilacion cenital, sujetas a las siguientes condiciones:

- Las escaleras constituiran sector de incendio, para el caso de que la altura de evacuacion
sea superior a seis metros y medio (6,5) realizado de acuerdo con lo que a tal efecto dispone
la normativa de Prevencion de Incendios aplicable.

- La superficie de iluminacién del lucernario, ser& como minimo de dos tercios (2/3) de la
superficie en planta de la caja de escalera, debiendo tener asimismo una superficie practicable
para ventilacion, igual o superior a un (1) metro cuadrado por cada una de las plantas del
edificio.

- El hueco central libre de la escalera, tendra un lado minimo de cincuenta (50) centimetros y
una superficie no inferior a un (1) metro cuadrado.

f) Podran construirse escaleras sin cerramientos de fabrica, cuando la solucién de acceso a los
locales a que sirvan cuente con vestibulos cortavientos que garanticen la inexistencia de
pérdidas térmicas.

2. Las condiciones reguladas en el apartado anterior no son aplicables a las escaleras
interiores de una vivienda o local, de uso estrictamente privado, que tendran una anchura
minima de sesenta (60) centimetros, y podran construirse como mejor convenga al usuario.

3. Las escaleras de emergencia reuniran las condiciones que a tales efectos determina la
normativa de Prevencion de Incendios aplicable.
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CONDICIONES DE SEGURIDAD CONTRA INCENDIOS EN LOS EDIFICIOS

Articulo 1.9.8. Condiciones de disefio del entorno de los edificios. Accesibilidad a las
Edificaciones

1. Todos los edificios de nueva edificacion, reunirdn las condiciones de accesibilidad y
seguridad frente a incendios que determina la normativa de Prevencién de Incendios aplicable,
asi como las disposiciones municipales y supramunicipales vigentes a tales efectos.

2. Las rampas de acceso a los garajes-aparcamientos, podran servir de acceso a los vehiculos
de extincion de incendios, siempre que el tramo considerado a estos efectos no tenga una
pendiente superior al diez por ciento (10%).

Articulo 1.9.9. Otras condiciones de prevencion de incendios

1. Los edificios y las actividades deberan cumplir las condiciones que sefialan las normativas
supramunicipal y municipal vigentes en materia de prevencién de incendios.

2. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacion de proteccion contra
incendios, en la medida maxima que permita su tipologia y funcionamiento.

CONDICIONES DE SEGURIDAD CONTRA DESCARGAS ATMOSFERICAS
Articulo 1.9.10. Instalacion de pararrayos

1. Dispondran de un sistema exterior de captacién y derivacion a tierra de descargas
atmosféricas todos los edificios que cumpla la condicién siguiente:

- Su indice de riesgo, en funcidn de las caracteristicas del edificio y de su entorno y de acuerdo
con los criterios contenidos en la Norma NTE-IPP, es superior a veintisiete (27) unidades.

CONDICIONES DE SEGURIDAD CONTRA CAIDAS
Articulo 1.9.11. Prevencion de caidas

1.Todas las escaleras estaran dotadas de, al menos, unos pasamanos situados a noventa (90)

centimetros de altura. Las escaleras de anchura igual o superior a ciento veinte (120)
centimetros dispondran de pasamanos a ambos lados. Para anchuras iguales o superiores a
doscientos cuarenta (240) centimetros se colocaran pasamanos intermedios en la directriz del
tramo.

2. Las huellas de las escaleras seran de material no deslizante.

3. La existencia de escalones aislados en zonas de circulacion se sefalizara adecuadamente.

SAN MATEO DE GALLEGO Pagina 50 de 99



TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP — 1 EL SABOYAL
NORMAS URBANISTICAS

4. La altura de las barandillas de las escaleras no serd inferior a noventa (90) centimetros.

5. Los huecos de los edificios abiertos directamente al exterior a una altura sobre el suelo
superior a cincuenta (50) centimetros y los resaltes del pavimento estaran protegidos por un
antepecho de noventa y cinco (95) centimetros o una barandilla de cien (100) centimetros; para
alturas sobre suelo superiores a veinte (20) metros las dimensiones de antepechos y
barandillas seran, respectivamente, de ciento cinco (105) y ciento diez (110) centimetros. Con
los mismos criterios se protegeran los perimetros exteriores de las terrazas accesibles a las
personas.

6. El disefio de las barandillas, antepechos y otros elementos de proteccidon similares
garantizard la seguridad de las personas contra caidas.
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CAPITULO 1.10
CONDICIONES ESTETICAS

Articulo 1.10.1. Definicion
Son las que se imponen a la edificacién y demas actos de incidencia urbana, con el propdsito
de obtener los mejores resultados en la imagen de la ciudad.

Articulo 1.10.2. Salvaguarda de la estética urbana

1. La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoracion y mejora, tanto en lo que se
refiere a los edificios, en conjuntos o individualizadamente, como a las areas no edificadas,
corresponde al Ayuntamiento, por lo que, cualquier actuacion que pudiera afectar a la
percepcién debera ajustarse al criterio que, al respecto, mantenga el Plan General de
Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego.

2. El Ayuntamiento podra denegar o condicionar cualquier actuacion que resulte antiestética,
inconveniente, o lesiva para la imagen del entorno en el marco de la aplicacion de las
determinaciones y Normas Urbanisticas del Plan General.

3. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan tener en cuenta
en su disefio y composicion las caracteristicas dominantes del ambiente en que hayan de
emplazarse, y en este caso debera exigirse la aportacién del andlisis del impacto sobre el
medio ya documentado en la memoria de este Plan Parcial.

Articulo 1.10.3. Fachadas exteriores

Su definicion y condiciones se remite al Titulo V, “Condiciones Generales Estéticas”, del Plan
General de Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego.

1. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y macizos en la
composicién de las fachadas, deberan adecuarse en funcion de las caracteristicas tipolégicas
de la edificacidon del entorno y de acuerdo con un proyecto de edificacion adecuado que
garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitectonico y su relacion con los
colindantes.

2. Se podra autorizar el acristalamiento de terrazas existentes de acuerdo con las
determinaciones de un proyecto del conjunto de la fachada, que deberd presentar la
comunidad o el propietario del edificio. El acristalamiento sera siempre con superficies
verticales.
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3. Los cerramientos de terrazas se realizaran a una solucién de proyecto unitario.

Articulo 1.10.4. Soportales

Si en una construccién se proyectan soportales, su ancho interior libre sera igual o superior a
trescientos (300) centimetros, y su altura superior o igual a la de la planta baja del edificio,
segun las condiciones del uso y de lo preceptuado en el Capitulo Ill, “Normas Zonales” de este
Plan Parcial.

Articulo 1.10.5. Instalaciones en la fachada

1. Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o
extractores, podra sobresalir mas de treinta (30) centimetros del plano de fachada, ni perjudicar
la estética de la misma. No obstante, en edificios de uso exclusivo no residencial se podra
superar esta dimension justificadamente por razones funcionales o compositivas.

2. La instalacion de aparatos de aire acondicionado o de deflectores de salidas de humos de
calderas individuales, visibles desde la via publica, requerird un estudio de conjunto para su
integracién en la fachada del edificio que deberd presentar la comunidad de propietarios o
propietario del mismo. Estas instalaciones podran sobresalir hasta un maximo de cuarenta y
cinco (45) centimetros, siempre que se interpongan elementos no macizos que salvaguarden la
integracion estética de la fachada, tales como celosias, rejillas, etc., o se haya previsto su
integracion arquitectonica en el proyecto de nueva edificacion

3. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales, situados en fachadas,
cumplirén las condiciones reguladas por el Ayuntamiento de San Mateo

4. Los conductos de ventilaciéon, ademas del cumplimiento de la Normativa sectorial aplicable,
cuando discurran por fachada se diseflardn de forma integrada en la composicion y
caracteristicas de la fachada del edificio.

Articulo 1.10.6. Marquesinas

Se remite al Titulo V, “Condiciones Generales Estéticas”, del Plan General de Ordenacién
Urbana de San Mateo de Gallego.

Articulo 1.10.7. Portadas, escaparates, rejas y cierres metalicos
Se remite al Titulo V, “Condiciones Generales Estéticas”, del Plan General de Ordenacion
Urbana de San Mateo de Gallego.
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Articulo 1.10.8. Toldos

Se remite al Titulo V, “Condiciones Generales Estéticas”, del Plan General de Ordenacion
Urbana de San Mateo de Gallego. Los toldos moviles estaran situados en todos sus puntos,
incluso los de estructura, a una altura minima sobre la rasante de la acera de doscientos
veinticinco (225) centimetros. Su saliente, respecto a la alineacién oficial, no podra ser superior
a la anchura de la acera menos sesenta (60) centimetros, sin sobrepasar los tres (3) metros y
respetando en todo caso el arbolado existente. Los toldos fijos cumpliran las condiciones del
Art. 1.10.6, apartado 2. 2. Los tejadillos y cubre toldos tendran la consideracion de accesorios
de los toldos y su saliente maximo sera de treinta y cinco (35) centimetros.

Articulo 1.10.9. Muestras, publicidad, banderines
Se remite al Titulo V, “Condiciones Generales Estéticas”, del Plan General de Ordenacion
Urbana de San Mateo de Gallego.

Articulo 1.10.10. Medianeras

1. Cuando fuera admisible el retranqueo de las construcciones respecto de la alineacién oficial,
las medianeras que queden al descubierto se tratardn como la fachada y se decoraran con los
mismos materiales y caracteristicas de las fachadas existentes, o con otros de suficiente
calidad.

2. En todo caso, los lienzos medianeros al descubierto, deberan tratarse de forma que su
aspecto y calidad sean analogos a los de las fachadas.

3. Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra asumir la ejecucion de obras de mejora
de medianeras en determinados espacios publicos de importancia visual y estética.

4. El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de disefio que sean de obligada
observancia en las obras de mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en general y
requerir a la propiedad de los inmuebles para su cumplimiento.

Articulo 1.10.11. Cerramientos
Se remite al Titulo V, “Condiciones Generales Estéticas”, del Plan General de Ordenacion
Urbana de San Mateo de Gallego.

1. Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura inferior a doscientos cincuenta (250)
centimetros, salvo en zonas de edificacion aislada en las que el cerramiento de parcelas a vias
0 espacios publicos podra resolverse:
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a) Con elementos ciegos de cincuenta (50) centimetros de altura maxima, completados en su
caso, mediante protecciones diafanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales
o soluciones similares hasta una altura maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Por medio de cerramientos, que no formen frentes opacos continuos de longitud superior a
veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos (2) metros.

¢) Aquellos edificios que por su uso o caracteristicas del entorno requieran especiales medidas
de seguridad o ambientales, podran ajustar el cerramiento a sus necesidades con autorizacién
del Organismo Municipal competente.

3. En ningun caso se permitira el remate de cerramientos con elementos que puedan causar
lesiones a personas y animales.

Articulo 1.10.12. Proteccidn del arbolado

1. El arbolado existente en el espacio publico, aunque no haya sido calificado como zona verde
0 espacio de recreo y expansion, ni esté catalogado debera ser protegido y conservado.
Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor imponderable,
se procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

2. Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser repuesta de forma inmediata.

3. En las franjas de retranqueo obligatorio, salvo condiciones especificas reguladas en la
norma zonal o en la ordenanza particular del planeamiento correspondiente, sera preceptiva la
plantacion de especies vegetales preferentemente arboreas.

4. Los patios o0 espacios libres existentes, publicos o particulares, que se encuentren
ajardinados, deberan conservar y mantener en buen estado sus plantaciones, cualquiera que
sea su porte.

5. Cuando una obra pueda afectar a algin ejemplar arb6reo publico o privado, se indicara en la
solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacidn en los planos topogréaficos de
estado actual que se aporten. En estos casos, se exigird y garantizara que durante el
transcurso de las obras, se dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de
ciento ochenta (180) centimetros, de un adecuado recubrimiento rigido que impida su lesién o
deterioro. En su caso se estara a lo dispuesto en la normativa de Proteccién del Medio
Ambiente.

6. La necesaria sustitucion del arbolado existente en las vias publicas, cuando por deterioro u
otras causas desaparezcan los ejemplares existentes, sera obligatoria a cargo del responsable
de la pérdida sin perjuicio de las sanciones a que pudiese dar origen. La sustitucion se hara por
especies iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o empleando la especie dominante
en la hilera o agrupacion del arbolado.
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7. Las condiciones de disefio y mantenimiento de la clase zonas verdes se regulan por las
Ordenanzas Municipales especificas, por las condiciones de implantacion de nuevas zonas
verdes y de proteccion de los elementos existentes. En todo caso se estara a lo determinado
en la normativa de Proteccion del Medio Ambiente de la Comunidad Auténoma de Aragon.

Articulo 1.10.13. Consideracion del entorno

Se esté a lo prescrito en el Plan General de Ordenacién Urbana de San Mateo de Géllego en
cuanto a lo determinado con respecto del empleo armonioso de los materiales de edificacion,
de urbanizacion y de ajardinamiento, asi como de las coloraciones admisibles.

Articulo 1.10.14. Acondicionamiento en superficie de los espacios libres privados

1. Salvo determinacién en contra del Capitulo IIl, “Normas Zonales” de este Plan Parcial. O uso
a que se destinen, los espacios libres privados no ocupados por edificacion sobre rasante,
deberan ajardinarse al menos en un cincuenta por ciento (50%) de su superficie. La
construccion de estos garantizara la plantacion y mantenimiento de espacios vegetales, a
cuyos efectos, en caso de existir edificacion subterranea bajo los mismos, el espesor minimo
de la capa de tierra vegetal sera de sesenta (60) centimetros, situando la terminacion de dicha
capa dentro del limite de los ciento cincuenta (150) centimetros sefialado para plantas bajo
rasante.

2. El resto de los espacios no ajardinados podra ocuparse por aparcamientos de vehiculos,
piscinas o instalaciones deportivas descubiertas. Los cierres laterales de instalaciones
deportivas descubiertas no sobresaldran respecto a la rasante del terreno una altura superior a
doscientos cincuenta (250) centimetros con cerramiento opaco, salvo en la zona
correspondiente a retranqueo o separacién minima a linderos, donde no superaran la cota de
coronacién de los muros de cerramiento de la parcela. Los cerramientos de instalaciones
deportivas podran tener mayor altura en parcelas deprimidas respecto a la rasante de la calle,
siempre que no sobrepasen la cota de coronacién de los muros de cerramiento de la parcela.

3. No obstante, cuando, justificadamente, por las condiciones dimensionales de la parcela, para
poder resolver la dotacion de aparcamiento al servicio del edificio bajo rasante, sea necesario
ocupar los espacios libres para resolver su accesibilidad, podra eximirse de la obligatoriedad
del ajardinamiento de dichos espacios.
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CAPITULO 2.1

CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

Articulo 2.1.1. Objeto

1. Para determinar con suficiente detalle los usos admitidos en cada zona del Plan Parcial, es
necesario definir en primer lugar, que se entiende por cada uso, cuestion que se remite al Plan
General de Ordenacién de San Mateo de Géallego, para mas tarde, precisar los limites de
intensidad tolerables y otras condiciones que deben cumplir con caracter general los usos
autorizados.

2. El Plan Parcial establece normativa concreta para el ambito del Saboyal en lo que se refiere
a usos permitidos, compatibles y prohibidos. En estas Ordenanzas, pues, se especifican
normas concretas sobre las compatibilidades o incompatibilidades de usos dentro de un mismo
edificio o construccion.

Articulo 2.1.2. Aplicacion

Se remite la aplicacion de estas Normas Urbanisticas a lo especificado en el Capitulo O:
Preliminar, contenido en las mismas.

Articulo 2.1.3. Actividades permisibles

Solamente podran instalarse en las diferentes clases de suelo las actividades que, por su
propia naturaleza o por aplicacion de las medidas correctoras adecuadas, resultasen inocuas
segun lo dispuesto en la normativa sectorial aplicable.

Articulo 2.1.4. Diferentes usos en un mismo edificio

1. Cuando el uso principal esté acompafiado de otros, cada uno de ellos cumplira las
especificaciones derivadas de su uso que le fuesen de aplicacion.

2. Para la definicion de las condiciones de edificacion que correspondieran al edificio que las
albergue, se tendra en cuenta el uso que tuviera mayor superficie Gtil.

3. Para usos situados en dos plantas contiguas, para cumplir su necesaria conexion, se
entenderda que ésta se resuelve siempre que estén comunicadas directamente entre si
mediante accesos que cumplan las condiciones exigidas por la normativa aplicable.

4. Cuando el régimen de usos compatibles admita usos distintos al residencial, en situaciones
de plantas inferiores a la baja, primera y plantas de piso, para su admision, ya sean, como
nueva implantacién o cambio de uso, clase, categoria, 0 tipo, los locales deberan tener acceso
independiente desde el exterior o estaran unidos a locales de uso distinto al residencial
situados en planta baja. En ninglin caso se admitiran usos terciarios recreativos ni de comercio
sobre viviendas.

Las clases de uso de oficinas y de otros servicios terciarios de atencién sanitaria a las
personas en situaciones de plantas inferiores a la baja, baja y primera, podran utilizar el mismo
acceso de los edificios residenciales donde se ubiquen.
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CAPITULO 2.2
CLASIFICACION DE LOS USOS

Articulo 2.2.1 Clasificacién

1. Sin perjuicio de otras clasificaciones especificas en las condiciones particulares de los usos,
éstos con caracter general se clasifican en funcion de:

a) A la finalidad a que se destinan o naturaleza de los usos

b) Cumplimiento de las limitaciones o régimen de interrelacién
¢) Consideracion del aprovechamiento tipo

d) Grado de pormenorizacion

¢) Incidencia en la caracterizacién de un edificio o grado de ocupacion en el mismo.

2. Clasificacion de los usos respecto a la finalidad a que se destinan, segln su naturaleza.

2.1. Se corresponde con la funcién intrinseca de los usos, determinante fundamental del
destino urbanistico de los suelos. Su clasificacién se remite al Plan General de Ordenacion de
San Mateo de Gallego, Capitulo Il

2.2. Cada uno de los usos urbanisticos clasificados segun lo sefialado en el nimero
precedente queda sujeto a las condiciones particulares que para las mismas se establecen en
los capitulos 2.3 y sucesivos del presente Titulo.

a)Uso residencial. Se remite su definicion al Plan General de Ordenacion Urbana de San
Matero de Géllego, Art.35. Comprende los siguientes:

1.- Uso de vivienda
2.- Uso de residencial comunitaria
3.- Uso Hotelero.

b) Usos productivos Se remite su definicién al Plan General de Ordenacion Urbana de San
Mateo de Gallego, Art. 36. Comprende los siguientes:

1.- uso agrario.

2.- uso ganadero

3.- uso agroindustrial

4.- uso industrial. Se divide en:
Industrias y almacenes en medio rural.
Industrias en medio urbano.
Almacenes y agencias de transporte.
Talleres y artesania.

5.- Usos comerciales consideran expresamente como uso comercial los bares, cafeterias,
restaurantes, locales de recreo y establecimientos similares.

6.- uso de oficinas. Se incluyen, a titulo de ejemplo, oficinas bancarias y despachos
profesionales de cualquier clase asi como oficinas municipales, centros de informacion,
estafetas de correos, locutorios telefonicos, comisarias, centros sindicales, sedes de
representacion politica, comercial, sindical, etc.
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¢) Uso de equipamientos y servicios. Se remite su normativa al Plan General de Ordenacion
Urbana de San Mateo de Gallego, Art. 37. Comprende los siguientes:

1).- uso de equipamientos. Comprende:
Ensefianza.
Sanitario
Deportivo.
Asistencial.
Cultural.
Asociativo.
Religioso.
Espectaculos
Salas de reunién.
2).- uso de zonas verdes y espacios libres.
3).- uso de servicios publicos. Comprende:
Administracion.
Fuerzas Armadas y Proteccién Ciudadana.
Servicios Urbanos.
Cementerios.
Centros emisores.
4).- uso de infraestructuras urbanas.

d) usos ligados al transporte, garajes y aparcamientos. Se remite su normativa al Plan General
de Ordenacion Urbana de San Mateo de Gallego, Art.38.

3. Clasificacion de los usos atendiendo al cumplimiento de las limitaciones o segun su régimen
de interrelacion.

A. Los usos, segun el nivel de afeccién y consecuente caracterizacion de las diversas zonas en
gue se estructura el territorio ordenado por el Plan Parcial, se clasifican en tres categorias:

1) uso permitido o cualificado. Es aquel cuya implantacion resulta adecuada como destino de
una edificacion y que se determina para cada zona de este Plan Parcial. Se corresponden
directamente con el destino urbanistico de los suelos concretado en la calificacion de los
mismos por los instrumentos de Ordenacién. De entre los usos cualificados y a los efectos del
célculo de aprovechamiento tipo este Plan Parcial distingue el uso cualificado caracteristico,
como aquél que predomina entre los cualificados de un area de reparto, asignandose a su
coeficiente de ponderacion el valor de la unidad en el calculo del aprovechamiento tipo. Este
uso corresponde a la tipologia de vivienda unifamiliar adosada grafiadas en las zonas como
RU2 y RU3.

2) uso prohibido. Es aquél no permitido para una edificacion Son aquellos cuya implantacion es
perjudicial, atendiendo a la naturaleza y aptitudes de los suelos y por lo cual se considera
inadecuado para las zonas que determina este Plan Parcial.

3) uso compatible: Es aquél que, no siendo el mas adecuado para el destino de la edificacion
prevista, es admisible en un lugar determinado por no estar expresamente prohibido. Son
aquellos usos supeditados a los permitidos o cualificados, que, en unos casos, contribuyen a
su correcto funcionamiento y en otros, complementan colateralmente el conjunto de usos
cualificados de los &mbitos de ordenacion. A los efectos de su pormenorizacién en el espacio
se subdividen en este Plan Parcial en:

- Usos asociados: Respecto a un determinado uso se consideran como asociados
aquellos vinculados directamente al mismo y que contribuyen a su desarrollo, por lo
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que quedan integrados funcional y juridicamente con aquél.

- Usos complementarios: Son los que aportan una diversidad funcional a los &mbitos de
ordenacion, complementando el régimen de actividades.

- Usos alternativos: Son usos directamente admitidos en un determinado ambito de
ordenacion y que puntualmente pueden sustituir al uso cualificado.

Articulo 2.2.2 Intensidades de los usos.

A los efectos del calculo del aprovechamiento medio, éste se calcula mediante el uso
cualificado o caracteristico, otorgandoles los valores expresados en la ficha 1 del Plan General
de Ordenacion de San Mateo de Gallego. El resto de usos asociados, complementarios etc., no
varian dicho calculo.

1. Definicion. Son las condiciones a que han de someterse los usos compatibles admitidos si
bien en dichas ordenanzas particulares se podran imponer condiciones distintas en razén de
las caracteristicas especificas de los mismos. Sobre estas condiciones generales operan
asimismo las condiciones que en su caso se regulan en las condiciones particulares de los
usos contempladas en este Capitulo 2.

2. Condiciones generales

2.1. Comunes: Salvo excepciones reguladas en esta seccién en ningln caso la superficie total
edificada del conjunto de los usos compatibles en un edificio, o conjunto edificatorio de una
parcela podra superar el cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada, en dicho edificio
0 conjunto edificatorio salvo en parcelas dotacionales en las que no sobrepasaran el veinticinco
por ciento (25%).

No obstante, cuando en el régimen de usos compatibles se admita un determinado uso como
autorizable o alternativo, en edificio exclusivo, éste podra sustituir al uso cualificado en las
condiciones especificas que en su caso se articulen al efecto. En el supuesto de un uso
autorizable, éste se sometera en cualquier caso a las condiciones que se deriven del Plan
Especial correspondiente al que preceptivamente ha de someterse para su admision. Por ello,
en ambos casos dichos usos quedan excluidos de los limites anteriormente expresados.

2.2. De los distintos usos compatibles

a) Uso asociado: Su superficie edificada no podra superar el veinticinco por ciento (25%) de la
superficie edificada total del uso al que se asocia, pudiendo implantarse en las mismas
situaciones previstas para éste.

El caracter de uso asociado debera hacerse constar en la correspondiente licencia municipal, y
cuando se implante sobre rasante en edificio exclusivo dicho caracter debera hacerse constar
en el Registro de la Propiedad.

b) Uso complementario: Su superficie edificada sera inferior o igual al cincuenta por ciento
(50%) de la superficie edificada del edificio donde se ubica.

- En aquellas tipologias del Capitulo 3 de estas Ordenanzas, en que se admitan las situaciones
establecidas para la implantacion de los usos complementarios en ubicacion de planta baja y
primera, y supongan la superacién del porcentaje sefialado, se permitira agotar la edificabilidad
en ambas plantas con destino a dichos usos.

- La situacién de los usos complementarios se determina en los Tipos edificatorios del Capitulo
3 de las presentes Ordenanzas, considerdndose como preferentes las localizaciones en planta
baja, primera e inferior a la baja. En cualquier caso, cuando la implantacién o cambio de uso o
actividad vaya asociada a obras de nueva edificacién o reestructuracion general, 0 a obras en
las que por su nivel de intervencion sea oportuna la exigencia de su cumplimiento, su acceso
se resolverd con independencia del resto de los usos de distinta naturaleza ubicados en el
edificio.
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¢) Uso alternativo: Puede sustituir al uso cualificado y desarrollar la edificabilidad especifica
regulada, en su caso, para la implantacion del uso alternativo.

2.3. Uso autorizable: Su situaciéon se determina en las Normas Zonales del Capitulo 3 de las
presentes Ordenanzas. Para la implantacion de este uso sera preceptiva la previa aprobacion
del Plan Especial correspondiente.

SAN MATEO DE GALLEGO Pagina 63 de 99



TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP —1 EL SABOYAL
NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO 2.3
USO RESIDENCIAL.

Articulo 2.3.1. Definicion y clases

1. Se remite su definicion al Plan General de Ordenacion de San Mateo de Gallego, Es aquel
que, albergado en un edificio o parte del mismo, se destina a alojamiento de personas,
temporal o permanente, y a sus usos complementarios (cocheras, despacho, despensa,
bodega y analogos).

2. Estan prohibidos expresamente los usos residenciales en planta sétano.

3. Comprende las siguientes variedades:

CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS

Es el uso residencial destinado al alojamiento de personas en forma de unidades familiares.
Cuando la residencia se destina al alojamiento de personas que configuran un n(cleo, con los
comportamientos habituales de las familias, tengan o no relacion de parentesco.

Se divide en las siguientes categorias:

- Vivienda unifamiliar: Cuando en la unidad parcelaria se edifica una sola vivienda. El uso de
vivienda en que ésta ocupa directamente una porcién del suelo que le corresponde, tanto si
éste esta segregado en el espacio mediante linderos como si lo esta Unicamente en forma de
participacion en una comunidad, con tipologia de edificacion en edificios aislados o agrupados
horizontalmente, y siempre con acceso exclusivo e independiente para cada vivienda.

- Vivienda colectiva: Cuando en cada unidad parcelaria se edifica mas de una vivienda. Es el
uso de vivienda en la que éstas se agrupan formando edificios con accesos, instalaciones y
otros elementos comunes. Puede ubicarse en bloque abierto o entre medianeras y, en este
Ultimo caso, formando manzana cerrada o no. Un caso particular de esta tipologia es el
apartamento, que es la vivienda de superficie reducida agrupada con otras de analoga
condicion.

No obstante, se constituye un régimen especial de vivienda unifamiliar por el que no se pierde
tal condicién, cuando, a través de un proyecto de parcelacion se configuran parcelas
unifamiliares en las que, en cada una de ellas, se diferencian dos superficies:

Una donde se situara la vivienda unifamiliar y otra integrada en una superficie configurada
como elemento comin de la totalidad de las parcelas unifamiliares resultantes de la
parcelacién, cumpliéndose ademas las siguientes condiciones:

- Debera quedar garantizada, mediante la constitucion del régimen juridico correspondiente, la
imposibilidad de disposicion independiente de la parte de parcela donde se localiza la
edificacion y la parte restante que de la misma se integra en la superficie configurada como
elemento comun de la totalidad de las parcelas unifamiliares del conjunto de la actuacion.

- El cumplimiento de este régimen se exigird en el acto de concesion de la licencia de
parcelacion, y se inscribira en el Registro de la Propiedad de conformidad con lo previsto en el
Art. 307.4 de la Ley del Suelo.

- El nimero maximo de viviendas sera el nimero entero resultado de dividir la superficie de
parcela edificable objeto de parcelacién, por la superficie de parcela minima establecida en la
ordenanza particular.

- La superficie de la parcela donde se localiza cada vivienda unifamiliar, sera igual o superior al
cincuenta por ciento (50%) de la superficie de parcela minima establecida en ordenanza
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particular del planeamiento especifico o de desarrollo y en ningln caso inferior a cien (100)
metros cuadrados.

- La superficie de la parcela de la vivienda unifamiliar resultante de la suma de la parte donde
ésta se localiza y la superficie correspondiente a su porcentaje de participacion en la parte
constituida como elemento comun de la parcelacion, no sera inferior a la superficie que para la
parcela minima se establezca en ordenanza particular del planeamiento especifico o de
desarrollo.

- Las superficies de las parcelas unifamiliares diferenciadas en los apartados precedentes,
deberan tener una continuidad fisica y quedaran garantizadas las condiciones de seguridad y
accesibilidad a la superficie donde se sittan las viviendas unifamiliares.

- La edificabilidad y ocupacién correspondiente a cada vivienda unifamiliar, sera el resultado
de aplicar los parametros reguladores de cada uno de dichos conceptos a la superficie
resultante de la suma de los espacios en que se ha diferenciado la parcela.

- Las normas zonales u ordenanzas particulares de los planeamientos que contemplen este
régimen, articularan, en su caso, condiciones adicionales.

Articulo 2.3.2. Vivienda exterior.

Todas las viviendas reuniran la condicion de exterior, para lo cual deberan cumplir con las
condiciones higiénicas y de seguridad siguientes:

1. Higiénicas: Ocupar una fachada en una longitud superior a tres (3) metros, en la que exista
al menos un hueco de una pieza habitable. Dicha pieza tendra una superficie Gtil superior a
doce (12) metros cuadrados, no incluyéndose la del mirador, si lo hubiese; en ella sera posible
inscribir un circulo de diametro igual 0 mayor de doscientos setenta (270) centimetros, tangente
al paramento en el que se sitda el hueco de luz y ventilacion; el hueco habra de recaer, a:

a) Via publica o espacio libre publico.

b) Espacio privado del ambito de la parcela, situado sobre el plano horizontal, trazado en la
cota de nivel del suelo de la pieza considerada.

2. De seguridad: Debera cumplir con las condiciones de accesibilidad y seguridad que en
materia de prevencion de incendios, determine la normativa sectorial o aplicable.

Articulo 2.3.3. Programa de vivienda

1. A efectos de estas Ordenanzas se considera como vivienda minima aquella que cuenta con,
estancia-comedor, cocina, dormitorio y aseo, y cuya superficie Util sea superior a treinta y ocho
(38) metros cuadrados, no incluyéndose en el cémputo de la misma las terrazas, balcones,
balconadas, miradores, tendederos, ni espacios con altura libre de piso inferior a doscientos
veinte (220) centimetros. Podra admitirse reducir la superficie Gtil hasta veinticinco (25) metros
cuadrados, en el caso de que Unicamente disponga de una estancia-comedor-cocina, que
puede servir de dormitorio y un cuarto de aseo.

2. Las diferentes piezas que compongan la vivienda tendran la condicion de pieza habitable,
salvo el aseo, vestibulo, pasillo, tendedero, y dependencias similares.

Las condiciones minimas a las que han de sujetarse las piezas de una vivienda son:

a) La cocina, al ser una pieza en la que se produce combustion o gases, dispondra de
chimenea para su evacuacion, independientemente del hueco de luz y ventilacion.

b) Pasillos: Pieza por la que se accede a las distintas dependencias que componen la vivienda.
Tendran una anchura minima de ochenta y cinco (85) centimetros. Podran existir
estrangulamientos que disminuyan el ancho del pasillo no mas de quince (15) centimetros,
siempre que su longitud no supere los treinta (30) centimetros y, en ningln caso, enfrentados a

SAN MATEO DE GALLEGO Pagina 65 de 99



TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP —1 EL SABOYAL
NORMAS URBANISTICAS

una puerta. La disposicion de las puertas de las piezas en los pasillos sera tal que permita el
paso a cualquier pieza habitable de un rectangulo horizontal de cincuenta (50) centimetros por
ciento ochenta (180) centimetros.

¢) Tendedero: Dependencia que puede estar formando parte de la vivienda o fuera de la misma
en un area comun del edificio, y que se utiliza para tender ropa, siendo su implantacién
optativa.

En caso de estar incorporado a la vivienda, debera contar con un sistema de proteccion que
dificulte la visiéon de la ropa tendida desde la via o espacio publico, su superficie sera igual o
superior a tres (3) metros cuadrados, de la que, los tres (3) primeros metros cuadrados no
computaran a efectos de edificabilidad en la categoria de vivienda colectiva. Esta exencién en
el cémputo de edificabilidad podra alcanzar cuatro (4) metros cuadrados cuando ademas se
realice la preinstalacion de aire acondicionado para la vivienda.

No podré estar integrado en los balcones o balconadas.

d) Trastero: Pieza no habitable destinada a guardar enseres de la vivienda. No computaran
como edificabilidad, en categoria de vivienda colectiva, las zonas destinadas a trasteros que
cumplan las siguientes condiciones:

- Que estén situados en plantas bajo rasante o bajo cubierta.

- El acceso a los trasteros se resolvera unica y exclusivamente a través de zonas comunes
del edificio.

- El nimero méximo de trasteros sera uno por vivienda.
- La superficie construida de cada trastero serd como maximo de ocho (8) metros cuadrados.

- La superficie del conjunto de los trasteros mas las zonas de distribucion a los mismos, no
computable a efectos de edificabilidad, sera equivalente a 8 x n° de trasteros admisibles.

- Las condiciones de proteccién contra incendios se atendran a lo dispuesto a tal efecto en la
Normativa de Prevencion de Incendios.

e) Zonas comunitarias: Unicamente para la clase de vivienda en su categoria de colectiva. Se
entiende como zonas comunitarias aquellas destinadas a mejorar la prestacion social de las
viviendas y con uso exclusivo para el conjunto de residentes del edificio.

La titularidad de las zonas comunitarias debera quedar vinculada a la de las viviendas, por lo
gue el acto de otorgamiento de la licencia de edificacion contendra, como condicion explicita,
dicha vinculacion, para que tenga acceso al Registro de la Propiedad al inscribirse la
declaracion de obra nueva correspondiente. En todo caso, las zonas comunitarias deberan
tener la condicién de elemento comun en la propiedad horizontal. A efectos de edificabilidad se
tendran en cuenta las siguientes condiciones:

- En promociones de uso residencial de mas de treinta (30) viviendas o mil quinientos (1.500)
metros cuadrados edificados, no computaran a efectos de edificabilidad los locales destinados
a usos comunitarios para los residentes del edificio, tales como salas de reunién o espacios
deportivos de la comunidad. Su superficie sera inferior o igual a cincuenta (50) metros
cuadrados o equivalente al uno por ciento (1%) de la superficie edificada destinada al uso
residencial, con un maximo de doscientos (200) metros cuadrados, cumpliéndose las
condiciones anteriormente sefialadas para trasteros, admitiéndose ademas en situacion de
planta baja. Estos locales cumpliran las condiciones impuestas por la Ordenanza de
Prevencion de Incendios.

Articulo 2.3.4. Altura libre de piso

La altura libre minima de piso en cada vivienda sera de doscientos cincuenta (250)
centimetros, al menos en el setenta y cinco por ciento (75%) de su superficie util, pudiendo
reducirse hasta doscientos veinte (220) centimetros en el resto.
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Articulo 2.3.5. Dimensiones de los huecos de paso

1. Toda vivienda dispondra una puerta de acceso de dimensiones minimas de doscientos tres
(203) centimetros de altura y ochocientos veinticinco (825) milimetros de anchura.

2. Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas de acceso a las piezas de la vivienda
seran de doscientos tres (203) centimetros de altura, de seiscientos veinticinco (625) milimetros
de anchura para los cuartos de aseo y setecientos veinticinco (725) milimetros para el resto de
las piezas.

Articulo 2.3.6. Accesos comunes a las viviendas

1. En edificios de viviendas colectivas se podra acceder a cada una de las viviendas desde el
espacio publico exterior a través de espacios comunes.

2. En todo el recorrido del acceso a cada vivienda en el interior de la parcela, el paso estara
dimensionado en funcion de la poblacion a que sirva, siendo su ancho minimo cien (100)
centimetros. Su trazado tendra una forma que permita el paso de un rectangulo horizontal de
setenta (70) centimetros por doscientos (200) centimetros. A lo largo de todo el recorrido habra
una iluminacién minima de cuarenta (40) lux, al menos durante el tiempo necesario para
realizar el trayecto.

3. Los desniveles se salvaran mediante rampas del seis por ciento (6%) de pendiente maxima
0 mediante escaleras que tendran un ancho de, al menos, cien (100) centimetros cuando por
ellas se accedan a un maximo de diez (10) viviendas; cuando se acceda a mas de diez (10), y
hasta un maximo de treinta (30), su ancho serd de al menos ciento diez (110) centimetros; y
cuando se acceda a mas de treinta (30) viviendas se dispondran dos (2) escaleras con anchura
minima de cien (100) centimetros o una sola de ciento treinta (130) centimetros de ancho. En
ningln caso las escaleras tendran tramos continuos entre rellanos con desarrollo mayor de
dieciséis (16) peldafios ni menos de tres (3), tendran una huella (h) con anchura minima de
doscientos setenta (270) milimetros y una tabica (t) de altura no superior a ciento ochenta y
cinco (185) milimetros, ajustdndose a la proporcion de 2t+h=64.

4. En los edificios de viviendas en los que fuese obligado disponer de ascensores, se instalara
al menos uno por cada treinta (30) viviendas y uno mas por cada quince (15) o fraccion.

5.Serdn de aplicacion la Ley de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitecténicas de la Comunidad de Aragén, asi como la Ordenanza de Prevencién de
Incendios.

Articulo 2.3.7. Condiciones de ventilacién e iluminacién en piezas habitables y no
habitables en uso residencial

1. Toda pieza habitable de una vivienda reunird las condiciones de pieza exterior, debiendo
disponer de ventilacion e iluminacion natural.

a) Los huecos de iluminacién natural deberan tener una superficie no inferior al doce (12) por
ciento de la superficie Gtil de la pieza habitable.

b) Cada una de las piezas habitables dispondra de una superficie practicable a efectos de
ventilacién natural directa no inferior al ocho (8) por ciento de la superficie Util de la pieza.

2. La ventilacién de piezas no habitables, tales como aseos, despensas, trasteros, locales de
instalaciones, etc... podra resolverse mediante ventilacién natural directa o conducida, o
mediante ventilacién forzada.
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3. Ninguna vivienda de nueva edificacién tendra pieza habitable alguna en plantas inferiores a
la baja o con el piso en nivel inferior al del terreno en contacto con ella, salvo en vivienda
unifamiliar, que podra situarse en la planta inmediatamente inferior a la baja, si se cumplen las
condiciones de ventilacion e iluminacion natural sefialadas en este articulo, siendo admisible, a
tal efecto, la construccion de patios ingleses con una anchura minima de doscientos cincuenta
(250) centimetros.

Articulo 2.3.8. Condiciones de los despachos profesionales domésticos

Los despachos profesionales domésticos se regulan por las siguientes condiciones:

1. Las de aplicacion a la vivienda donde se ubican.

2. La superficie atil de vivienda no destinada a despacho profesional doméstico, cumplira el
programa y superficie minima de vivienda establecida en este capitulo. Los espacios
destinados a ambas funciones estaran diferenciados espacialmente.

3. La superficie util destinada a despacho profesional doméstico sera inferior o igual a un tercio
(1/3) de la superficie (til total de la vivienda.

Articulo 2.3.9. Condiciones de los talleres domésticos
Los talleres domésticos se regulan por las siguientes condiciones:

1. Los talleres domésticos respetaran el caracter residencial de la vivienda
en que se ubican y ésta cumplira en cualquier caso su programa minimo.

2. La superficie maxima destinada a taller ser& inferior o igual a un tercio de la superficie Gtil de
la vivienda.

Su situacion sera en planta baja o inferior a la baja.

CLASE DE LA RESIDENCIA COMUNITARIA
Articulo 2.3.10. Clase residencia comunitaria

La que estad destinada al alojamiento estable de colectivos que no constituyan nucleos
familiares, pero que les unen vinculos de caracter religioso, social o semejantes. Uso
residencial destinado a alojamiento de personas de forma estable, con la utilizacion de
servicios e instalaciones comunes y con un régimen de relacién interna también comunal. A
titulo de ejemplo, se incluyen este uso las residencias de nifios, ancianos, estudiantes, las
comunidades religiosas y cualesquiera otras residencias de colectivos de este género.

Articulo 2.3.11. Condiciones de aplicacion

Las condiciones de aplicacién a los edificios o locales destinados a residencia comunitaria son
las mismas que para las viviendas familiares cuando su superficie total no rebase los
trescientos (300) metros cuadrados, en cuyo caso les seran de aplicacion complementaria las
correspondientes a los edificios o locales destinados al hospedaje.
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CONDICIONES DEL HOSPEDAJE

Articulo 2.3.12 Uso hospedaje. Uso residencial destinado a alojamiento temporal y
circunstancial de personas, con la utilizacion de servicios e instalaciones comunes pero sin

régimen comunal de relacion interna, como por ejemplo las casas de huéspedes, pensionistas,
fondas, hoteles, apartahoteles, hostales, etc.

Articulo 2.3.13. Condiciones de aplicacion

Se asimilaran a la Norma Zonal donde estén ubicados.
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CAPITULO 2.4

CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS LIGADOS A
TRANSPORTE, USO DE GARAJE-APARCAMIENTO

Articulo 2.4.1. Definicién y clases.

Se remite su definicion, clases y normativa general y particular, al Plan General de Ordenacién
Urbana de San Mateo de Gallego.
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TITULO Illl: CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS
DEL PLAN PARCIAL PP -1, “EL SABOYAL”

CAPITULO 3.0. CONDICIONES DE LAS NORMAS ZONALES
indice del capitulo

Articulo 3.0.1. Definicion

Articulo 3.0.2. Alteracién de las condiciones particulares
Articulo 3.0.3. Division de las normas zonales

CAPITULO 3.1. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA RU: RESIDENCIAL
UNIFAMILIAR

indice del capitulo

Articulo 3.1.1. Ambito y caracteristicas

Articulo 3.1.2. Clasificacién en grados

Articulo 3.1.3. Parcela minima

Articulo 3.1.4. Separacion a linderos

Articulo 3.1.5. Retranqueos

Articulo 3.1.6. Ocupacion

Articulo 3.1.7. Coeficiente de edificabilidad

Articulo 3.1.8. Altura de cornisa

Articulo 3.1.9. Altura de pisos

Articulo 3.1.10. Condiciones estéticas

Articulo 3.1.11. Condiciones especiales de los grados 2, 3y 4.

REGIMEN DE LOS USOS

Articulo 3.1.12. Usos compatibles

CAPITULO 3.2. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA RC: EDIFICACION EN
BLOQUES ABIERTOS

indice del capitulo

Articulo 3.2.1. Ambito y caracteristicas

Articulo 3.2.2. Clasificacién en grados
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Articulo 3.2.3. Parcela minima

Articulo 3.2.4. Posicién de la edificacion
Articulo 3.2.5. Ocupacion

Articulo 3.2.6. Coeficiente de edificabilidad
Articulo 3.2.7. Altura de la edificacion
Articulo 3.2.8. Cota de origen y referencia
Articulo 3.2.9. Altura de pisos

Articulo 3.2.10. Espacio libre interior
Articulo 3.2.11. Salientes y vuelos

Articulo 3.2.12. Condiciones de estética

REGIMEN DE LOS USOS

Articulo 3.2.13. Usos compatibles

CAPITULO 3.3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA T: PRODUCTIVO
COMERCIAL

indice del capitulo

Articulo 3.3.1. Ambito y caracteristicas

Articulo 3.3.2. Clasificacién en categorias
Articulo 3.3.3. Posicién de la edificacion.

Articulo 3.3.4. Ocupacion de la edificacion.

Articulo 3.3.5. Altura de la edificacion.

Articulo 3.3.6. Tipologia edificatoria.

Articulo 3.3.7. Edificabilidad

Articulo 3.3.8 Condiciones de estética

Articulo 3.3.9. Superficie de venta

Articulo 3.3.10. Circulacion interior
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REGIMEN DE LOS USOS

Articulo 3.3.11. Usos compatibles

CONDICIONES DE LOS LOCALES DE RECREO, ESPECTACULOS Y
ESTABLECIMIENTOS SIMILARES.

Articulo 3.3.12. Uso productivo comercial de los locales de recreo, espectaculos y
establecimientos similares.

Articulo 3.3.13. Condiciones de aplicacion

Articulo 3.3.14. Uso de locales de recreo, espectaculos y establecimientos similares en edificio
exclusivo.

CONDICIONES PARTICULARES DE OFICINAS

Articulo 3.3.15. Definicion.

Articulo 3.3.16. Dimensiones

Articulo 3.3.17. Circulacion interior

Articulo 3.3.18. Uso de oficinas en edificio exclusivo

CAPITULO 3.4. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA D, EQUIPAMIENTO
DEPORTIVO PRIVADO, CAMPO DE GOLF.

indice del capitulo
Articulo 3.4.1. Ambito y caracteristicas
Articulo 3.4.2. Condiciones particulares

Articulo 3.4.3. Condiciones generales de edificabilidad

CAPITULO 3.5. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA EL: ESPACIOS LIBRES
indice del capitulo

Articulo 3.5.1. Ambito y caracteristicas

Articulo 3.5.2. Condiciones particulares

Articulo 3.5.3. Condiciones generales de edificabilidad

Articulo 3.5.4. Condiciones particulares de las zonas verdes.
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CAPITULO 3.6. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA ED:

DOCENTE.

indice del capitulo

Articulo 3.6.1. Ambito y caracteristicas

Articulo 3.6.2. Condiciones particulares

Articulo 3.6.3. Condiciones generales de edificabilidad

Articulo 3.6.4. Tipologias de equipamiento docente segun su implantacién.

Articulo 3.6.5. Compatibilidad de usos

CAPITULO 3.7. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA ES:

ASOCIATIVO O SOCIAL

indice del capitulo

Articulo 3.7.1. Ambito y caracteristicas

Articulo 3.7.2. Condiciones particulares

Articulo 3.7.3. Condiciones generales de edificabilidad

Articulo 3.7.4. Tipologias de equipamiento social segun su implantacion.

Articulo 3.7.5. Compatibilidad de usos

CAPITULO 3.8. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA EDFP:

DEPORTIVO.

indice del capitulo

Articulo 3.8.1. Ambito y caracteristicas

Articulo 3.8.2. Condiciones particulares

Articulo 3.8.3. Condiciones generales de edificabilidad

Articulo 3.8.4. Tipologias de equipamiento deportivo segun su implantacion.

Articulo 3.8.5. Categorias de uso deportivo.

EQUIPAMIENTO

EQUIPAMIENTO

EQUIPAMIENTO

CAPITULO 3.9. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA V: VIARIO

APARCAMIENTO.
indice del capitulo
Articulo 3.9.1. Ambito y caracteristicas

Articulo 3.9.2. Condiciones particulares
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CAPITULO 3.10. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Si: INFRAESTRUCTURAS.
indice del capitulo

Articulo 3.10.1. Ambito y caracteristicas

Articulo 3.10.2. Condiciones particulares

Articulo 3.10.3. Edificabilidad

CAPITULO 3.11. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA SGV: ESPACIOS LIBRES
NO LUCRATIVOS.

indice del capitulo

Articulo 3.11.1. Ambito y caracteristicas

Articulo 3.11.2. Condiciones generales de edificabilidad

Articulo 3.11.3. Condiciones particulares
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CAPITULO 3.0
CONDICIONES DE LAS NORMAS ZONALES

Articulo 3.0.1. Definicion

Son las condiciones particulares que, junto con las generales que se establecen en los Titulos |
y Il, regulan las condiciones a que deben sujetarse los edificios y usos en funcién de su
localizacion en la ordenacion del sector del Plan Parcial PP — 1 del Saboyal, complementando
lo prescrito en el Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de Gallego.

Articulo 3.0.2. Alteracién de las condiciones particulares

1. Mediante la aprobacién de un Estudio de Detalle, se podran alterar las condiciones de
parcelacién, posicién, ocupacion, volumen y forma de la edificacion, y situacién de los usos, sin
infringir perjuicio sobre las Edificaciones o parcelas colindantes, con sujecion a los siguientes
criterios:

2. El cambio de condiciones de parcelacion no podra suponer incremento de la densidad o del
namero de viviendas, en normas zonales u ordenanzas particulares de vivienda unifamiliar o
vivienda colectiva, deducida en funcion de la superficie minima de parcela o del namero
maximo de viviendas, expresamente establecidas en las mismas, y garantizara el cumplimiento
de las condiciones de accesibilidad y seguridad de los edificios.

3. La alteracion de las condiciones de ocupacion y altura, podra proponerse cuando en las
condiciones generales o particulares de los usos, en las normas zonales, se prevea dicha
posibilidad en las condiciones establecidas al efecto.

4. El cambio de situacién de los usos, no podra implicar incremento de sus superficies respecto
de las que se deduzcan de aplicar directamente las condiciones establecidas en las normas
zonales correspondiente para las situaciones previstas sobre rasante.

Articulo 3.0.3. Divisién de las normas zonales:
El Plan Parcial del sector PP — 1 del Saboyal establece las siguientes normas zonales:

- Capitulo 3.1: Zona RU, residencial unifamiliar.

- Capitulo 3.2: Zona RC, residencial colectiva bloque abierto.
Zonas de usos lucrativos:

- Capitulo 3.3, Zona T, productivo comercial

- Capitulo 3.4, Zona D, equipamiento deportivo privado, campo de golf.
Zonas de usos no lucrativos:

- Capitulo 3.5, Zona EL: Espacios libres

- Capitulo 3.6, Zona ED: Equipamiento docente.

- Capitulo 3.7, Zona ES: Equipamiento social

- Capitulo 3.8, Zona EDP: Equipamiento deportivo.

- Capitulo 3.9, Zona V: Viario aparcamiento.

- Capitulo 3.10, Zona SI: Infraestructuras.

- Capitulo 3.11, Zona SGV: Espacios libres.
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CAPITULO 3.1

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA RU:
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

Articulo 3.1.1. Ambito y caracteristicas
1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de Ordenacién con el codigo RU.

2. Su tipologia corresponde a edificacion aislada o pareada, admitiéndose la tipologia agrupada
en hilera o adosada en vivienda, y las condiciones especiales que al efecto se regulan.

3. Su uso cualificado es de vivienda en su categoria unifamiliar.

Articulo 3.1.2. Clasificacion en grados

A los efectos de la aplicacién de las condiciones de edificacion, se distinguen cuatro (4) grados,
que comprenden, cada uno de ellos, los terrenos sefialados en el plano de Ordenacién con los
codigos 1, 2,3,4,(RU1, RU2,RU3,RU4).

Articulo 3.1.3. Parcela minima

1. Se establecen los siguientes valores de superficie minima de parcela para cada grado:
a) Grado 1: Quinientos (500) metros cuadrados

b) Grado 2: Doscientos setenta y cinco (275) metros cuadrados

¢) Grado 3: Ciento cincuenta (150) metros cuadrados

d) Grado 4: Ciento veinte (120) metros cuadrados

Articulo 3.1.4. Separacion alinderos
1. La separacion de las fachadas a los linderos laterales serd como minimo de tres ( 3 ) metros
en todos los grados

2.En el grado 1, respecto al lindero testero, la separacion serd igual o superior a 2H:3 con un
minimo de cuatro ( 4 ) metros. Siendo el valor de ( H ), la altura de cornisa de los citados
cuerpos

3. En los grados 2, 3, y 4, la construccion podra adosarse a los linderos laterales o a lindero
lateral y testero, en solucién de vivienda unifamiliar pareada, en hilera o adosada, en un
proyecto de edificacion conjunto de ejecucion simultanea.

Articulo 3.1.5. Retranqueos

1. La separacién entre el plano de la fachada y la alineacién oficial sera superior a los
siguientes valores:

a) Grados 1: Cuatro ( 4) metros

b) Grados 2y 3: Tres ( 3 ) metros

b) Grado 4: Podra ajustarse a la linea marcada de alineacién oficial.

2. En todos los grados, se autoriza la construccion de un cuerpo de edificacion, que podra
situarse en la alineacién oficial y adosada a uno de los linderos laterales para lo que requerira
autorizacion del propietario colindante en las condiciones sefialadas en el epigrafe 3 del
articulo anterior, sujeto a las siguientes condiciones:

a) No estar destinado a estancia, dormitorio o cocina, pudiendo destinarse a usos compatibles.

b) La altura de la construccion no excedera de una (1) planta, ni su altura de coronacién sera
superior a trescientos cincuenta (350) centimetros.
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¢) El cuerpo de edificacion no podra tener una longitud en linea de fachada superior a cinco (5)
metros, ni ser la dimensién de su linea de fachada mayor del cincuenta por ciento (50%) de la
medida del lindero frontal de la parcela.

d) La superficie libre de parcela de destinara a jardin o aparcamiento en superficie. Podran
instalarse en dichas superficies pérgolas y elementos para sujeciéon de emparrados y
enredaderas.

Articulo 3.1.6. Ocupacion
La ocupacion de la parcela por el conjunto de Edificaciones situadas sobre y bajo rasante, no
podra ser superior al resultado de aplicar a la superficie de parcela edificable los siguientes
coeficientes de ocupacion:

a) Grados 1y 2: Cuarenta por ciento (40%)
b) Grados 3y 4: Cincuenta por ciento (50%)

Articulo 3.1.7. Coeficiente de edificabilidad
La edificabilidad neta sobre parcela edificable se establece en los siguientes cuadros:

UNIFAMILIAR grado 1
Parcela Edif. Maxim a Norma.Zonal R.U.1
n° m2 N° max viviendas |Superficie parcela]
Al 1.920 10 9.364,58
A2 4.224 22 14.331,99
A3 2.304 12 8.004,41
A4 1.152 6 4.281,38
A5 3.456 18 12.728,27
A6 1.728 9 7.479,10
A7 960 5 3.806,59
A8 1.536 8 5.730,61
A9 1.920 10 7.161,23
A10 2.688 14 9.647,08
All 1.536 8 6.228,89
Al12 1.344 7 4.492,99
A13 1.728 9 6.634,55
Al4 3.456 18 11.871,75
A1l5 4.224 22 13.502,23
Al6 3.648 19 12.516,35
Al7 1.344 7 4.276,06
A18 1.920 10 6.488,51
A19 6.912 36 25.036,54
A20 384 2 1.285,21
A21 384 2 1.357,98
A22 384 2 1.394,96
A23 3.840 20 15.348,08
A24 5.760 30 22.024,93
A25 1.920 10 6.381,20
A26 3.840 20 15.571,11
A27 2.688 14 8.653,71
A28 4.608 24 17.519,29
A29 5.376 28 20.134,14
77.184 402 283.253,72 |
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UNIFAMILIAR grado 2

Parcela Edif. Maxim a Norma.Zonal R.U.2
n° m2 N° max viviendas |Superficie parcelal
P1 1.480 8 2.682,77
P2 1.850 10 2.952,10
P3 2.220 12 3.902,72
P4 4.810 26 10.445,32
P5 4.440 24 8.463,62
P6 370 647,87
pP7 370 825,00
P8 1.850 10 3.453,34
P9 1.850 10 3.525,23
P10 1.110 6 1.785,38
P11 1.850 10 3.126,49
P12 4.810 26 11.336,09
P13 3.330 18 6.300,46
P14 4.440 24 8.241,80
P15 2.220 12 3.738,59
P16 4.440 24 7.450,93
P17 5.180 28 9.495,43
P18 8.140 44 17.071,40
P19 6.290 34 10.639,14
P20 2.960 16 5.891,95
P21 3.700 20 6.907,04
P22 2.220 12 3.962,69
P23 3.330 18 6.235,07

73.260 396 139.080,43
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UNIFAMILIAR grado 3
Parcela Edif. Maxim a Norma.Zonal R.U.3
n° m2 N° max viviendas |Superficie parcela
H1 900 5 1.613,26
H2 1.980 11 3.661,16
H3 2.700 15 4.198,72
H4 3.060 17 4.800,66
H5 3.240 18 4.958,29
H6 3.420 19 5.041,10
H7 3.780 21 4971,71
H8 3.780 21 4.851,96
H9 3.780 21 4.769,25
H10 3.780 21 4.769,25
H11 3.780 21 4.851,96
H12 3.780 21 4.851,96
H13 3.780 21 4.769,25
H14 1.800 10 2.777,80
H15 3.240 18 4.973,02
H16 3.960 22 6.244,24
H17 1.980 11 3.219,11
H18 4.140 23 6.058,89
H19 2.520 14 3.888,59
H20 2.520 14 3.761,71
H21 2.520 14 3.960,64
H22 3.600 20 5.217,26
H23 2.520 14 3.597,88
H24 2.520 14 3.294,11
H25 4.320 24 5.706,53
H26 3.960 22 5.528,98
H27 4.500 25 6.658,97
H28 3.240 18 4.459,06
H29 2.880 16 4.338,86
H30 2.520 14 3.917,08
H31 3.060 17 4.158,86
H32 5.040 28 6.907,02
H33 5.040 28 5.882,15
H34 1.800 10 3.373,32
H35 7.200 40 10.369,13
H36 5.940 33 8.188,48
H37 7.020 39 9.951,66
H38 3.600 20 5.738,51
H39 4.860 27 6.765,29
H40 3.600 20 4.789,52
H41 3.600 20 4.686,36
145.260 807 206.521,56
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UNIFAMILIAR grado 4
Parcela Edif. Maxim a Norma.Zonal R.U.4
n° m2 N° max viviendas |Superficie parcelal
M1 5.000 40 4.830,49
M2 7.500 60 7.340,44
M3 2.500 20 2.549,73
M4 11.750 94 11.401,39
26.750 214 26.122,05

Articulo 3.1.8. Altura de cornisa
La cota de origen y referencia para la medicién de la altura de cornisa sera la rasante de la
acera en el punto medio de la fachada en que se sitla el acceso al edificio.

1. En los grados 1, 2 y 3, la edificacion no podra superar una altura de dos (2) plantas, ni una
altura de cornisa de setecientos (700) centimetros.

2. En el grado 4, la edificacion no podra superar una altura de tres (3) plantas, ni una altura de
cornisa de mil cincuenta (1.050) centimetros.

3. Sobre la dltima planta en todos los grados se admiten las construcciones indicadas en los
Art. 1.6.10 del Titulo I, de estas Ordenanzas reguladoras.

Articulo 3.1.9. Altura de pisos

La altura de pisos sera igual o superior en todos los grados a doscientos ochenta (280)
centimetros. Se exceptlan de esta condicion las obras que se realicen en interiores de edificios
existentes.

Articulo 3.1.10. Condiciones estéticas
El disefio y tratamiento de fachadas se remite al Plan General de Ordenacién de San Mateo de
Gallego.

Articulo 3.1.11. Condiciones especiales de los grados 2, 3y 4.

1 En estos grados se admite asignar usos privativos de superficies inferiores a las sefialadas
en el Art. 3.1.3., a cada parcela, completando con el resto de la superficie como zona comun
de la promocién hasta la parcela minima sefialada en estas normas zonales.

a) Su mantenimiento y conservacion de estas zonas comunes correspondera a los propietarios
de las parcelas a las que se vincula.

b) La superficie del espacio libre privado de la parte de cada parcela donde se sitla cada
vivienda unifamiliar, debera cumplir las condiciones impuestas a los patios.

c) Se centralizara la recogida de basuras en un Unico espacio, con situacion inmediata a la via
publica.
2. Grado 4: Edificacion en vivienda unifamiliar y en vivienda colectiva.

En el grado 4, se podra autorizar la implantacion de vivienda en régimen colectivo, sometida a
las siguientes condiciones:
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a) El nimero maximo de viviendas no superara el numero maximo que figura en el apartado
4.11. Parcelario Resultante de la Memoria Expositiva de este Plan Parcial del sector PP — 1 del
Saboyal.

b) Se mantienen integramente las condiciones de edificabilidad, ocupacion, altura y nimero
maximo de plantas sobre y bajo rasante, establecida para cada grado de aplicacion.

c) Los edificios respetaran las separaciones a linderos y retranqueos a la alineacion oficial,
determinados para cada grado. En ningun caso las nuevas Edificaciones podran adosarse a las
parcelas colindantes.

d) En el caso de que en la parcela se sitlien varios edificios, y estan enfrentados guardaran una
separacion igual o superior a dos tercios de la altura de cornisa (2/3H) del mas alto, con un
minimo de cinco (5) metros. Se aplicara este pardmetro a cada uno de los cuerpos de
edificacion. Para el caso de que los edificios no estén enfrentados, la distancia minima entre
ellos sera de cinco (5) metros lineales.

En este caso la edificacion podra adosarse a los linderos y en alineacion a calle siempre que
cumpla una separacion igual a su altura de cornisa respecto al eje de la calle o del espacio libre
publico al que hace frente la parcela. En el caso de la existencia de una zona verde de
acompafiamiento de viario interpuesta entre la parcela edificable y la correspondiente via, la
separacién se medira al eje del conjunto de ambas.

e)Posicion respecto a las parcelas colindantes:
La edificacion se dispondra de modo que sus fachadas guarden una separacion igual o

superior a H/2 de su altura de coronacion, respecto del lindero correspondiente, con minimo de
cinco (5) metros.

f) El garaje aparcamiento destinado a dotacion de aparcamiento al servicio de la edificacion,
serd comun para todas las viviendas.

g) El espacio libre debera destinarse a jardin, piscinas o instalaciones deportivas descubiertas,

no pudiendo ocupar estas Ultimas una superficie superior al cincuenta por ciento (50%) de
dicho espacio libre.

REGIMEN DE LOS USOS

Articulo 3.1.12. Usos compatibles
1.Engrado 1, 2,3y 4:

a) USO ASOCIADO. Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas
en las condiciones generales de los usos compatibles del Titulo 2 de estas Ordenanzas. El uso
de garaje aparcamiento es un uso asociado en los cuatro niveles.

b) USO COMPLEMENTARIO. En todos los grados, uso productivo de oficinas de despacho
profesional en planta baja y primera.

En el grado 4, uso productivo comercial en planta baja

¢) USO ALTERNATIVO. Para todos los grados, y en edificio exclusivo:
- Uso de equipamientos y servicios
- Residencial hotelero

- Uso productivo de oficinas, en edificio exclusivo.

d) En el grado cuarto se permite la categoria de vivienda colectiva en las condiciones
especiales indicadas en el Art. 3.1.11.
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CAPITULO 3.2
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA RC:
EDIFICACION EN BLOQUES ABIERTOS.

Articulo 3.2.1. Ambito y caracteristicas
1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de ordenacion, con el cédigo RC.

2. La tipologia edificatoria es de edificacion aislada en bloques abiertos, con o sin patios de
parcela cerrados o abiertos.

3. Su uso cualificado es el residencial.

Articulo 3.2.2. Clasificacion en grados

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de edificacion en la zona, se distinguen dos
(2) grados que comprenden cada uno de ellos, los terrenos de la zona sefialados en el plano
de ordenacion con los cédigos RC1 y RC2.

Articulo 3.2.3. Parcela minima
No se establece superficie minima para las parcelas existentes, pudiendo construirse cualquier
parcela cumpliendo las restantes condiciones particulares de la zona.

Articulo 3.2.4. Posicidn de la edificacion
1. Las nuevas Edificaciones guardaran las separaciones, medidas en proyeccion horizontal a
partir de las fachadas, que se regulan en los apartados que siguen.

2. La posicién de la nueva edificacién se define en relaciébn a su altura (H) de coronacién,
medida desde la cota de nivelacion de la planta baja. Cuando la edificacién tenga cuerpos de
distinta altura de coronacion, se tomara como valor de la altura, el correspondiente al cuerpo o
cuerpos de edificacion enfrentados con el lindero, viario o espacio publico al que hace frente la
parcela.

3. La edificacion podra adosarse a los linderos y en alineacién a calle siempre que cumpla una
separacion igual a su altura de cornisa respecto al eje de la calle o del espacio libre publico al
que hace frente la parcela. En el caso de la existencia de una zona verde de acompafiamiento
de viario interpuesta entre la parcela edificable y la correspondiente via, la separacion se
medira al eje del conjunto de ambas.

En los espacios libres, podran realizarse construcciones destinadas a porteria con dimensiones
maximas en planta de trescientos (300) centimetros por trescientos (300) centimetros y altura
de coronacion inferior a trescientos cincuenta (350) centimetros, no computando a efectos de
edificabilidad ni de ocupacion.

4. Posicion respecto a las parcelas colindantes:

a) La edificacion se dispondra de modo que sus fachadas guarden una separacion igual o
superior a H/2 de su altura de coronacion, respecto del lindero correspondiente, con minimo de
cinco (5) metros.

b) La edificacién podra adosarse a los linderos de parcela en las siguientes condiciones:

- b.1) Cumpliendo las condiciones especificas que al efecto determine la norma zonal.

- b.2) Adosandose a los linderos en la forma que se establezca en un proyecto de edificacion

conjunto de ejecucion simultanea suscrito por los propietarios respectivos de las parcelas
colindantes en las que se produce el adosamiento.
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- b.3) Adosandose a los linderos en las condiciones que acuerden los propietarios de las
parcelas colindantes mediante descripcion expresa de la forma de adosamiento que debera
inscribirse en el Registro de la Propiedad.

5. Separacion entre edificios dentro de una misma parcela:

a) Cuando en una parcela se proyecten varios edificios que no guarden continuidad fisica,
deberan respetar una separacion entre sus fachadas igual o superior a la mayor de sus alturas
de coronacion, con minimo de seis (6) metros.

b) Podra reducirse el valor de la separacién hasta la tercera parte de su altura (H:3) con
minimo de cuatro (4) metros, en los siguientes casos:

-b.1) Cuando las dos fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos.
-b.2) Cuando todos los huecos en una 0 ambas fachadas correspondan a piezas no habitables.

¢) Cuando no exista solape entre las construcciones, el valor de la separacién podra reducirse
hasta un tercio de su altura (H:3) con minimo de cuatro (4) metros.

d) Cuando el solape entre las directrices de ambos bloques tenga en planta una dimensién
inferior a ocho (8) metros, podra reducirse el valor de la separacion hasta las tres cuartas
partes de su altura (3H:4), con minimo de cuatro (4) metros.

e) Cabra, asimismo, reducir la separacion entre edificios, respetando siempre los valores
minimos absolutos, cuando por la disposiciébn y orientacién de las construcciones, se
demuestre que es posible hacerlo, garantizando una correcta iluminacién y asoleo.

Se entendera como nivel minimo de asoleo el que la fachada sur disfrute de un soleamiento
superior a dos horas diarias con la posicion del sol correspondiente al 22 de diciembre.

Articulo 3.2.5. Ocupacién
En los dos grados la superficie de ocupacién no podra rebasar:

a) En plantas sobre rasante: El cincuenta por ciento (50%) de la superficie de la parcela
edificable.

b) En plantas bajo rasante: La totalidad de la superficie de la parcela edificable.

Articulo 3.2.6. Coeficiente de edificabilidad

El coeficiente maximo de edificabilidad neta sobre parcela edificable se establece en el
apartado 4.11, Parcelario Resultante, de la Memoria Expositiva de este Plan Parcial de
Ordenacion.

Colectivagrado 1
Parcela Edif. Maxim a Norma.Zonal R.C.1

n° m2 N° max viviendas |Superficie parcelal

CAl 13800 120 11011,6

CA2 15640 136 12941,69

CA3 13800 120 9705,51

CA4 13800 120 9937,45

CA5 * 17123 120 11388,04
74.163 616 5498429 |

*En esta manzana existen 3.323 m2 de uso productivo que se podra situar en edificio exclusivo
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Colectivagrado 2
Parcela Edif. Maxim a Norma.Zonal R.C.2
n° m2 N° max viviendas |Superficie parcela
CB1 2.875 23 3.047,13
CB2 2.875 23 3.975,43
CB3 2.875 23 3.649,63
CB4 8.500 68 7.455,09
CB5 7.500 60 5.645,54
CB6 7.500 60 5.954,85
CB7 5.000 40 4.579,80
CB8 5.000 40 4.484,41
CB9 11.750 94 9.583,19
CB10 10.000 80 11.860,35
CB11 6.750 54 6.449,99
| 70.625 565 66.685,41

Articulo 3.2.7. Altura de la edificacion
1. La edificacion no rebasara en nimero de plantas y altura de cornisa medida desde la cota de
nivelacion de planta baja:

a) Engrados 1y 2: Tres (3) plantas. (1.050cm.)

Con el fin de posibilitar la materializacion de la edificabilidad maxima permitida en el grado 1,
se permite el uso residencial, como ampliacién de las viviendas del Gltimo piso, segun articulo
2.3.8 Habitabilidad y Seguridad en las Edificaciones del Plan General, en los espacios bajo
cubierta y torreones, por encima de la altura maxima, tal como se definen en los articulos
1.6.10 y 1.6.14, de las presentes Normas, computando edificabilidad siempre que se destinen
al dicho uso residencial por encima de 1,50 m. de altura libre.

Articulo 3.2.8. Cota de origen y referencia
La cota de origen y referencia coincide con la de nivelacién de la planta baja y se situara de
acuerdo con las determinaciones del Art. 1.6.14. del Titulo | de estas Normas Urbanisticas.

Articulo 3.2.9. Altura de pisos

La altura minima de pisos sera, en todos los grados, de:

a) Trescientos diez (310) centimetros para la planta baja

b) Doscientos ochenta y cinco (285) centimetros para la planta de piso

Articulo 3.2.10. Espacio libre interior

Cuando existan viviendas exteriores que recaigan exclusivamente a este espacio libre interior,
la forma del mismo y sus condiciones de acceso, permitiran el paso y maniobra de un vehiculo
de extincion de incendios, a cuyos efectos la embocadura minima sera de cinco (5) metros, y
se prevera un area pavimentada de maniobra en el perimetro del espacio interior de ancho
superior a tres (3) metros. No obstante, se admitirdn otras soluciones que garanticen las
condiciones de seguridad establecidas para vivienda exterior.

Articulo 3.2.11. Salientes y vuelos
1. Se permite sobresalir de las fachadas exteriores con los salientes contemplados en el Plan
General de Ordenacién de San Mateo de Géllego.

2. El saliente maximo de las cornisas y aleros respecto a los planos de fachada no excedera de
ochenta (80) centimetros; podra superarse esta dimension, en cuyo caso el exceso computara
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a efectos de ocupacion y posiciéon del edificio. En ningln caso podran rebasar la alineaciéon
oficial en mas de ochenta (80) centimetros.

Articulo 3.2.12. Condiciones de estética

1. La forma de la edificacion sera tal que pueda inscribirse en un circulo de didmetro inferior o
igual a cien (100) metros.

2. Mediante Estudio de Detalle podran variarse las dimensiones fijadas anteriormente.

3. La composicién de la edificacién, materiales, color y tratamiento de disefio son libres en el
ambito de esta zona, siempre que cumplan las condiciones que el Plan General de Ordenacion
de San Mateo de Géllego regula al respecto.

REGIMEN DE LOS USOS

Articulo 3.2.13. Usos compatibles

a) USO ASOCIADO.

Los usos asociados se someten a las disposiciones para ellos reguladas en las condiciones
generales de los usos compatibles del Titulo 2 de estas Normas Zonales. El uso de garaje
aparcamiento es un uso asociado en los dos grados. Hospedaje en cualquier situacion.

b) USO COMPLEMENTARIO.

Productivos:

- Oficinas en cualquier situacion.

- Comercial, en categoria de pequefio y mediano comercio en situacion de planta inferior a la
baja, baja y primera.

- Recreativo, en categoria en situacion de planta inferior a la baja, baja y primera.

- Equipamientos y servicios, en situacién de planta inferior a la baja, y planta baja.

c) USO ALTERNATIVO.

Para los dos grados, y en edificio exclusivo:

c.1) Residencial comunitario y hotelero.

c¢.2) Industrial en las categorias de almacenes, agencias de transporte, talleres y artesania.
c¢.3) uso productivo comercial, y recreativos.

c¢.4) uso productivo de oficinas

d) En la manzana CA5 el comercial asociado a las viviendas se podra situar en edificio
exclusivo.

SAN MATEO DE GALLEGO Pagina 86 de 99



TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP — 1 EL SABOYAL
NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO 3.3
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA T
PRODUCTIVO COMERCIAL

Articulo 3.3.1. Ambito y caracteristicas

1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de ordenacién , con el cédigo T.

2. Su uso cualificado es el productivo comercial. Se remite su definicion al Plan General de
Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego.

Articulo 3.3.2. Clasificacion en categorias

Bajo un punto de vista urbanistico a los efectos de su pormenorizacién en el espacio y para el
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las siguientes categorias:

- Pequefio comercio (Primera): Cuando la actividad comercial tiene lugar en locales
independientes o agrupados cuya superficie de venta, individual o del conjunto de locales
agrupados, sea inferior o igual a ciento veinte (120) metros cuadrados en comercio alimentario
o doscientos cincuenta (250) metros cuadrados en comercio no alimentario.

- Mediano comercio (Segunda): Cuando la actividad comercial tiene lugar en locales
independientes o agrupados cuya superficie de venta, individual o del conjunto de locales
agrupados, esté comprendida entre valores superiores a ciento veinte (120) metros cuadrados
y los setecientos cincuenta (750) metros cuadrados en comercio alimentario y entre valores
superiores a quinientos (500) metros cuadrados y los dos mil quinientos (2500) metros
cuadrados en comercio no alimentario.

- Grandes superficies comerciales (Tercera). El resto de superficies comerciales no
comprendidas entre las anteriores.

A los efectos de las clasificaciones anteriores se entiende por locales independientes aquellos
establecimientos a los que se accede directamente desde la via publica o espacios libres, y
locales agrupados, aquel conjunto de locales a los que desde aquellos se accede por espacios
edificados comunes. El pequefio comercio podra implantarse a efecto de compatibilidad de
usos en cualquier situacion en la que la categoria de uso mediano comercio es compatible.

Articulo 3.3.3. Posicién de la edificacion.

Las edificaciones guardaran las separaciones, medidas en proyeccidon horizontal, que se
regulan en el apartado siguiente:

1.La posicién de la nueva edificacion se define en relaciébn a su altura (H), de coronacion,
medida desde la cota de nivelacion de la planta baja. Cuando la edificacién tenga cuerpos de
distinta altura de coronacion, se tomara como valor de la altura, el correspondiente al cuerpo o
cuerpos de edificacion enfrentados con el lindero, viario o espacio publico al que hace frente la
parcela.

2. La edificacion se dispondra de modo que sus fachadas guarden una separacion igual o
superior a H / 2 de su altura de coronacion, respecto del lindero correspondiente, con minimo
de cinco (5) metros, y podra adosarse en alineacion oficial a calle.

Articulo 3.3.4. Ocupacidn de la edificacion.

La edificacion podra ocupar el 100 % de la superficie de la parcela correspondiente.
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Articulo 3.3.5. Altura de la edificacion.

La edificacién no rebasard en nimero de plantas y altura de coronacién medida desde la cota
de nivelacién de planta baja, tres ( 3) plantas, es decir, planta baja mas dos alzadas.

Articulo 3.3.6. Tipologia edificatoria.

La tipologia edificatoria para el uso comercial en edificio exclusivo, en lo no especificado en
esta Norma particular, se remite a lo descrito en el Capitulo 3.2, “Condiciones particulares de la

zona RC: Edificacién en bloques abiertos”, de estas Normas Zonales.

Articulo 3.3.7. Edificabilidad

La edificabilidad de las manzanas comerciales es la siguiente:

Comercial
Parcela Edif. Maxima | Norma.Zonal T
n° m2 Superficie parcela)
C1 11.000 11.160,37
Cc2 4.000 15.622,47
| 15.000 26.782,84

Articulo 3.3.8. Condiciones de estética

Se remite a la descrita en el Capitulo 3.2, “Condiciones particulares de la zona RC: Edificacion
en bloques abiertos”, de estas Normas Zonales.

Articulo 3.3.9. Superficie de venta

A los efectos de la aplicaciéon de las determinaciones que hagan referencia a la superficie de
venta, esta dimension se entenderd como suma de la superficie Util de todos los locales en los
que se produce directamente el intercambio comercial, constituida por los espacios destinados
a mostradores, vitrinas y géndolas de exposicion de productos y los espacios de circulacion en
torno a ellos, probadores, cajas, etc., asi como los propios espacios de dichos locales
destinados a la permanencia y paso de los trabajadores y del publico, incluidos los bares y
restaurantes si existiesen en el interior del establecimiento o agrupacion de locales; Se
excluyen expresamente las superficies destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por el
publico, zonas de carga y descarga, los aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de
acceso restringido, asi como, en el caso de locales agrupados o integrados en medias o
grandes superficies comerciales, los espacios interiores destinados a accesos comunes a los
establecimientos comerciales diferenciados en los mismos.

Articulo 3.3.10. Circulacién interior

1. Los locales comerciales no podran servir de paso ni tener comunicacién directa con ninguna
vivienda, salvo que se trate de edificacién unifamiliar.

2.El sistema de comunicacion y circulacion interior resolverd como minimo las condiciones
exigidas por la normativa municipal contenida en el Plan General de Ordenacién de San Mateo
de Gallego, aplicable en materia de seguridad y prevencién de incendios.
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3. En cualquier caso, cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a
ocho (8) metros, se dispondra de aparatos elevadores de uso publico. EI nimero y la
capacidad de los mismos se adecuaran al nivel de ocupacion y movilidad previstos. Los
aparatos elevadores podran ser sustituidos por escaleras mecéanicas, siempre que haya, al
menos, un aparato elevador y en su conjunto se resuelva dicha movilidad.

REGIMEN DE LOS USOS

Articulo 3.3.11. Usos compatibles

- El uso caracteristico o cualificado de la zona T, es el uso productivo comercial y recreativos.
- Se admiten como usos asociados el residencial en residencia comunitaria y hotelero, y
productivo de oficinas, en cualquier situacion y el uso garaje aparcamiento.

USOS COMPLEMENTARIOS

- El industrial, en las categorias de almacenes, agencias de transporte, talleres y artesania,
siempre que no supere el 50% de la ocupacion.

USOS ALTERNATIVOS

En edificio exclusivo,

- El uso de residencia comunitaria y hotelero

- El industrial de almacenes, agencias de transporte, talleres y artesania
- El uso productivo de oficinas

- Uso de equipamientos y servicios

CONDICIONES DE LOS LOCALES DE RECREO, ESPECTACULOS y ESTABLECIMIENTOS
SIMILARES.

Articulo 3.3.12. Uso productivo comercial de los locales de recreo, espectaculos y
establecimientos similares.

1.Se remite su definicién al Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de Gallego. Se
consideran incluidos en este ambito aquellos cuando el servicio que dan esta destinado a
actividades ligadas a la vida de ocio y de relacion.

2. A efectos de su pormenorizacion en el espacio y del establecimiento de condiciones
particulares, se establecen las siguientes categorias:

- Salas de reunién: Son establecimientos donde se desarrolla la vida de relaciéon, acompafiada,
en ocasiones, de espectaculos, tales como cafés concierto, discotecas, salas de fiesta y baile,
clubes nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos y otros locales en que se
practiquen juegos de azar.

- Establecimientos para consumo de bebidas y comidas: Son locales acondicionados para
consumir en su interior alimentos, como bares, restaurantes, cafeterias, etc.

- Espectaculos: Se incluyen en esta categoria de actividades recreativas aquellos
establecimientos en los que se desarrolla la actividad de espectaculo propiamente dicho, con
ambitos diferenciados entre actor y espectador, tales como cines, circos estables, teatros o
actividades similares.

Articulo 3.3.13. Condiciones de aplicacion
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Cumpliran las condiciones exigidas por el Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo
de Gallego, la normativa sectorial aplicable y, en particular, las establecidas en el ambito
municipal y supramunicipal sobre Prevencién de Incendios.

Articulo 3.3.14. Uso de locales de recreo, espectaculos y establecimientos similares en
edificio exclusivo.

Se remite a lo contemplado en las “Condiciones particulares de la Zona C, uso productivo
comercial.”, de estas Normas Zonales

CONDICIONES PARTICULARES DE OFICINAS
Articulo 3.3.15. Definicion.

1.Se remite su definicion al Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de Gallego. Se
incluyen, a titulo de ejemplo, oficinas bancarias y despachos profesionales de cualquier clase.

2.Se incluyen en este ambito los despachos profesionales domésticos: Entendidos como los
espacios para el desarrollo de actividades profesionales que el usuario ejerce en su vivienda
habitual, en las condiciones reguladas en el uso residencial, encuadrables en el uso de oficina
0 de otros servicios terciarios de atencién sanitaria a las personas. En ningin caso en los
despachos profesionales domésticos pueden desarrollarse actividades comerciales ni
comprendidas en el apartado anterior de comercio

Articulo 3.3.16. Dimensiones

A los efectos de la aplicacién de las determinaciones que hagan referencia a la superficie, esta
dimension se entendera como la suma de la superficie edificada de todos los locales en los que
se produce la actividad de la oficina.

Articulo 3.3.17. Circulacién interior

1.El sistema de comunicacion y circulacion interior resolvera como minimo las condiciones
exigidas por la normativa municipal y supramunicipal aplicable en materia de seguridad y
prevencioén de incendios.

2. Los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizacion por el publico, tendran una
anchura de, al menos, ciento treinta (130) centimetros, y la dimension minima de la anchura de
las hojas de las puertas de paso para el publico serda de ochocientos veinticinco (825)
milimetros.

3. Cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea superior a ocho (8) metros, se
dispondra de aparatos elevadores. El nimero y la capacidad de los mismos se adecuaran al
nivel de ocupacion y movilidad previstos. Los aparatos elevadores podran ser sustituidos por
escaleras mecanicas, siempre que haya, al menos, un aparato elevador y en su conjunto se
resuelva dicha movilidad.

Articulo 3.3.18. Uso de oficinas en edificio exclusivo

Se remite a lo contemplado en las “Condiciones particulares de la Zona T, uso productivo
comercial.”, de estas Normas Zonales.
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CAPITULO 3.4

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA D,
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO PRIVADO, CAMPO DE
GOLF.

Articulo 3.4.1. Ambito y caracteristicas
1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de Ordenacién con el codigo D.

2. Su tipologia corresponde equipamiento deportivo para campo de golf. Se remite su definicion
al Plan General de Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego.

Articulo 3.4.2. Condiciones particulares

Se remiten sus condiciones particulares al Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo
de Gallego y en lo no regulado por aquel al Capitulo 3.8, Condiciones Particulares de la Zona
EDP, equipamiento deportivo.

Articulo 3.4.3. Condiciones generales de edificabilidad

1.A efectos de lo establecido en el Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de
Gallego, la superficie edificable maxima del conjunto de las parcelas que conforman la zona D,
sera la siguiente:

Equipamiento deportivo privado, campo de golf: 2.500 m2.

Espacios libres privados
Parcela Edif. Maxima | Norma.Zonal D
n° m2 Superficie parcelal
Gl 39.680,68
G2 136.343,99
G3 44.060,87
G4 30.874,76
G5 166.734,72
G6 34.319,50
G7 57.353,61
G8 29.291,61
| 2.500 538.659,74 |

2. Se establecen las siguientes limitaciones de altura de los edificios: B + 1.
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CAPITULO 3.5
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA EL:
ESPACIOS LIBRES

Articulo 3.5.1. Ambito y caracteristicas
1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de Ordenacién con el codigo EL

2. Su tipologia corresponde a los espacios libres. Se remite su definicién al Plan General de
Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego. Se distinguen tres tipos o grados:

a) Grado 1: EL.a, correspondiente a parques y jardines.
b) Grado 2 : EL.b, correspondiente a Paseos peatonales.

c) Grado 3: EL.c, correspondiente a zonas de juego.

Articulo 3.5.2. Condiciones particulares
Se remiten sus condiciones particulares al Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo
de Gallego y en lo no regulado por aquel a los siguientes articulos.

Articulo 3.5.3. Condiciones generales de edificabilidad

1.A efectos de lo establecido en el Plan General de Ordenaciéon Urbana de San Mateo de
Gallego, la superficie edificable maxima de las parcelas que conforman la zona EL, sera la
siguiente:

Sin perjuicio de lo establecido en el Art. 226 del Plan General de Ordenacién Urbana de San
Mateo de Gallego, la edificabilidad queda fijada en 0.02 m/m2
Ocupacién maxima del 5%

2. Se establecen las siguientes limitaciones de altura de los edificios: B + 1, ( 7 metros ).

Articulo 3.5.4. Condiciones particulares de las zonas verdes.

1. El disefio tendera a dar prioridad a los elementos ornamentales y a las areas adecuadas
para la estancia de personas. Debera existir un tratamiento diferenciado entre las zonas de
estancia y las de juego.

2. Usos compatibles

Se remite al Art. 226 del Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de Gallego. No
obstante recordamos en este punto que las parcelas calificadas de uso de equipamiento
podran destinarse a los usos alternativos de deportivo y zonas verdes. Sera la Corporacién
Municipal la que decida el Ultimo destino y uso de determinados ambitos incluidos en los
modulos de reserva que el Plan Parcial destina a esta finalidad, en cumplimiento de la
normativa urbanistica incluida en la Ley 5/1999 de 25 de Marzo, Urbanistica de la Comunidad
Autéonoma de Aragon, que en su Art. 47, modificable por el Gobierno de Aragén, especifica en
su punto 2°“ ...en las urbanizaciones privadas los mddulos de reserva pueden situarse en
espacios de propiedad privada, dejando a salvo la potestad municipal de reclamar su
mantenimiento y apertura de uso publico. “. Afiadiendo en el 3°, “...en las urbanizaciones de
segunda residencia, la reserva de terrenos docentes y culturales, total o parcialmente, pueden
destinarse a incrementar reservas para espacios libres, verdes deportivos de recreo y
aparcamientos “.

3. En el caso de que sea necesaria la dotacion de aparcamiento como uso propio del parque y
de los equipamientos y otros usos que en él se emplacen, y su localizacién se planteara
preferentemente en relacién con las vias de acceso mas importantes 0, en su caso,
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correlacionados con la edificacion del uso compatible, preferentemente en situacion
enteramente subterranea.
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CAPITULO 3.6
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA ED:
EQUIPAMIENTO DOCENTE.

Articulo 3.6.1. Ambito y caracteristicas
1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de Ordenacién con el cédigo ED.

2. Corresponde a la zona de equipamiento de ensefianza o docente, con tipologia de centros
de educacion infantil, primaria y secundaria. Se remite su definicibn al Plan General de
Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego, y a la normativa urbanistica supramunicipal
correspondiente.

Articulo 3.6.2. Condiciones particulares
Se remite sus condiciones particulares al Plan General de Ordenacién Urbana de San Mateo
de Gallego y en lo no regulado por aquel a los siguientes articulos.

Articulo 3.6.3. Condiciones generales de edificabilidad

1.A efectos de lo establecido en el Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de
Gallego, la superficie edificable méxima de las parcelas que conforman la zona ED, sera la
siguiente:

ED, equipamiento docente E: 1,00 m2/m2.
Ocupacién maxima 50%

2. Se establecen las siguientes limitaciones de altura de los edificios: B + 2. Se remite en
cuanto a la ordenaciéon de volumenes, como separacion de bloques y de estos a linderos,
ocupacion, etc. A la normativa ya contemplada en el Capitulo 3.2: Condiciones Particulares de
la zona RC1.: edificacion en bloques abiertos.

Articulo 3.6.4. Tipologias de equipamiento docente seglun su implantacioén.

Cada nivel de implantacion territorial tiene asignadas las tipologias de centros
correspondientes a cada una de las categorias de equipamiento contempladas en el
equipamiento de ensefianza o docente, uso de equipamiento destinado a la formacion,
enseflanza o investigacion en sus distintos grados o especialidades. La reserva de
equipamiento docente y su regulacion se determina en relacion con el n © de unidades de
reserva, en el articulo 82.c) del Decreto 52 / 2002 de 19 de febrero del Gobierno de Aragon,
por el que se aprueba el Reglamento de Desarrollo Parcial de la Ley 5/ 1999 de 25 de marzo,
Urbanistica, en materia de organizacion, planeamiento urbanistico y régimen especial de los
pequefios municipios.

Articulo 3.6.5. Compatibilidad de usos

Las parcelas calificadas de uso de equipamiento podran destinarse a los usos alternativos de
deportivo y zonas verdes. Sera la Corporacion Municipal la que decida el dltimo destino y uso
de determinados ambitos incluidos en los médulos de reserva que el Plan Parcial destina a
esta finalidad, en cumplimiento de la normativa urbanistica incluida en la Ley 5/1999 de 25 de
Marzo, Urbanistica de la Comunidad Autonoma de Aragén, que en su Art. 47, modificable por
el Gobierno de Aragén, especifica en su punto 2°" ..en las urbanizaciones privadas los
moédulos de reserva pueden situarse en espacios de propiedad privada, dejando a salvo la
potestad municipal de reclamar su mantenimiento y apertura de uso publico. “. Afiadiendo en el
3°, “...en las urbanizaciones de segunda residencia, la reserva de terrenos docentes y
culturales, total o parcialmente, pueden destinarse a incrementar reservas para espacios libres,
verdes deportivos de recreo y aparcamientos”.
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CAPITULO 3.7
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA ES:
EQUIPAMIENTO ASOCIATIVO O SOCIAL

Articulo 3.7.1. Ambito y caracteristicas
1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de Ordenacion con el codigo ES.

2. Corresponde a la zona de equipamiento asociativo o0 social. Se remite su definicién al Plan
General de Ordenacién Urbana de San Mateo de Gallego, y a la normativa urbanistica
supramunicipal correspondiente.

Articulo 3.7.2. Condiciones particulares
Se remite sus condiciones particulares al Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo
de Gallego y en lo no regulado por aquel a los siguientes articulos.

Articulo 3.7.3. Condiciones generales de edificabilidad

1.A efectos de lo establecido en el Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de
Gallego, la superficie edificable maxima de las parcelas que conforman la zona ES, seréa la
siguiente:

ES, equipamiento asociativo E: 1,00 m2/m2
Ocupacién maxima 50%.

2. Se establecen las siguientes limitaciones de altura de los edificios: B + 2. Se remite en
cuanto a la ordenaciéon de volumenes, como separacion de bloques y de estos a linderos,
ocupacion, etc. A la normativa ya contemplada en el Capitulo 3.2: Condiciones Particulares de
la zona RC2: edificacion en bloques abiertos.

Articulo 3.7.4. Tipologias de equipamiento social segln su implantacion.

La reserva de equipamiento social y su regulacibn se determina en el articulado
correspondiente del Decreto 52 / 2002 de 19 de febrero del Gobierno de Aragon, por el que se
aprueba el Reglamento de Desarrollo Parcial de la Ley 5/ 1999 de 25 de marzo, Urbanistica,
en materia de organizacion, planeamiento urbanistico y régimen especial de los pequefios
municipios.

Articulo 3.7.5. Compatibilidad de usos

Las parcelas calificadas de uso de equipamiento social podran, también, destinarse a los usos
alternativos de deportivo y zonas verdes. Sera la Corporacion Municipal la que decida el Gltimo
destino y uso de determinados ambitos incluidos en los modulos de reserva que el Plan Parcial
destina a esta finalidad, en cumplimiento de la normativa urbanistica incluida en la Ley 5/1999
de 25 de Marzo, Urbanistica de la Comunidad Autbnoma de Aragén, que en su Art. 47,
modificable por el Gobierno de Aragén, especifica en su punto 2°“ ...en las urbanizaciones
privadas los médulos de reserva pueden situarse en espacios de propiedad privada, dejando a
salvo la potestad municipal de reclamar su mantenimiento y apertura de uso publico. “
Afiadiendo en el 3°, “...en las urbanizaciones de segunda residencia, la reserva de terrenos
docentes y culturales, total o parcialmente, pueden destinarse a incrementar reservas para
espacios libres, verdes deportivos de recreo y aparcamientos “.
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CAPITULO 3.8
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA  EDP:
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO.

Articulo 3.8.1. Ambito y caracteristicas
1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de Ordenacién con el codigo EDP.

2. Corresponde a la zona de equipamiento deportivo. Se remite su definicién al Plan General
de Ordenacion Urbana de San Mateo de Gallego, y a la normativa urbanistica supramunicipal
correspondiente.

Articulo 3.8.2. Condiciones particulares
Se remite sus condiciones particulares al Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo
de Gallego y en lo no regulado por aquel a los siguientes articulos.

Articulo 3.8.3. Condiciones generales de edificabilidad

1.A efectos de lo establecido en el Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de
Gallego, la superficie edificable maxima de las parcelas que conforman la zona ED, sera la
siguiente:

ED, equipamiento deportivo E: 0,02 m2/m2
Ocupacién maxima 5%

2. Se establecen las siguientes limitaciones de altura de los edificios: B + 1, siete ( 7 ) metros.
Se remite en cuanto a la ordenacion de volimenes, como separacion de bloques y de estos a
linderos, ocupacion, etc. a lo descrito en el Capitulo 3.2, “Condiciones particulares de la zona
RC: Edificacién en blogues abiertos”, de estas Normas Zonales.

Articulo 3.8.4. Tipologias de equipamiento deportivo segun su implantacion.

La reserva de equipamiento deportivo y su regulacién se determina en el Decreto 52 / 2002 de
19 de febrero del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba el Reglamento de Desarrollo
Parcial de la Ley 5 / 1999 de 25 de marzo, Urbanistica, en materia de organizacion,
planeamiento urbanistico y régimen especial de los pequefios municipios.

Articulo 3.8.5. Categorias de uso deportivo.
1. Area deportiva privada (EDP): se incluyen dentro de este nivel las instalaciones deportivas
de titularidad publica.

2. Los usos asociados son los regulados por lo establecido Plan General de Ordenacion
Urbana de San Mateo de Gallego
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CAPITULO 3.9
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA V: VIARIO
APARCAMIENTO.

Articulo 3.9.1. Ambito y caracteristicas

1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de Ordenacién con el codigo V.

2. Corresponde a la zona de red viaria y aparcamientos. Se remite su definicion al Plan General
de Ordenacion Urbana de San Mateo de Géllego, y a la normativa urbanistica supramunicipal
correspondiente.

Articulo 3.9.2. Condiciones particulares

Ambos se remiten en sus condiciones particulares al Plan General de Ordenacion Urbana de

San Mateo de Gallego, en lo referente a red viaria en su Art. 224 y al Titulo VI de dicho Plan
de Ordenacién en lo referente a las condiciones de estacionamiento y garajes.
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CAPITULO 3.10
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA Sl
INFRAESTRUCTURAS.

Articulo 3.10.1. Ambito y caracteristicas
1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de Ordenacién con el codigo Sl.

2. Corresponde a la zona infraestructuras del Plan Parcial, correspondiente al uso de
equipamientos y servicios, de infraestructuras urbanas. Se remite su definicién al Plan General
de Ordenacion Urbana de San Mateo de Gallego, y a la normativa urbanistica supramunicipal
correspondiente.

Articulo 3.10.2. Condiciones particulares

Se remite, asi mismo, en sus condiciones particulares al Plan General de Ordenacion Urbana
de San Mateo de Gdllego, en su Art. 90 y siguientes.

Articulo 3.10.3. Edificabilidad

1.La edificabilidad de las parcelas grafiadas con el codigo Sl, serd la necesaria para el
cumplimiento del fin al que se destina cada parcela, grafiada en los planos de ordenacién e
informacion del presente Plan Parcial. La ocupacion de las parcelas podra llegar al 100 % de la
superficie de las mismas, exceptuando lo preceptuado en el apartado siguiente.

2. En las parcelas grafiadas con el cédigo Sl, situadas en las rotondas existentes en el ambito,
las edificaciones que contengan estas infraestructuras tendran una altura de coronacién igual o
menor a un ( 1) metro, no pudiendo sobresalir por encima de esta altura de las rasantes de la
acera.

3. La altura del resto de las edificaciones de estas parcelas grafiadas con el codigo Sl, tendran
una altura de cornisa igual o menor a una ( 1) planta, es decir, tres con treinta ( 3,30) metros.
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CAPITULO 3.11
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA SGV:
ESPACIOS LIBRES NO LUCRATIVOS.

Articulo 3.11.1. Ambito y caracteristicas
1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el plano de Ordenacién con el cédigo SGV.

2. Corresponden a la zona del sistema de espacios verdes y espacios libres no lucrativos, en
tipologia de parques y jardines. Se remite su definicién al Plan General de Ordenacion Urbana
de San Mateo de Gdllego, y a la normativa urbanistica supramunicipal correspondiente.

Articulo 3.11.2. Condiciones generales de edificabilidad

1.A efectos de lo establecido en el Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de
Gallego, la superficie edificable maxima de las parcelas que conforman la zona SGV, sera la
siguiente:

Sin perjuicio de lo establecido en el Art. 226 del Plan General de Ordenacién Urbana de San
Mateo de Gallego, la edificabilidad queda fijada en 0.02 m2/m2

Ocupacién maxima del 5%

2. Se establecen las siguientes limitaciones de altura de los edificios: B + 1, ( 7 metros ).
Articulo 3.11.3. Condiciones particulares

Se remite, asi mismo, en sus condiciones particulares y condiciones de uso y edificabilidad al
Plan General de Ordenacion Urbana de San Mateo de Gallego, en su Art. 225y 226.

San Mateo de Géllego, a 5 de octubre de 2005

La Propiedad, El Arquitecto,
Promociones Aragonesas San Mateo, S.L. D. Emilio Dahl Sdenz de Santa Maria

Empresa Promotora,
Fadesa Inmobiliaria, S.A.
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