NORMAS URBANISTICAS Normas Generales de Edificacion

SECCION 1. GENERALIDADES.

Art.4.01. Objeto y Contenido.

Estas Normas Generales tienen por objeto definir las condiciones que deben regular la
edificacion, con independencia de la clase de suelo en la que se asiente.

Su contenido describe y refleja las exigencias fisicas, que se establecen y cuantifican
posteriormente en las condiciones particulares para cada clase de suelo, que afectan a la
parcela para poder considerarla edificable y las exigencias minimas que en todos los
casos debera reunir cualquier construccion.

Se dividen de acuerdo con los aspectos que regulan en:

-Condiciones de parcela.

-Condiciones de posicién de la edificacion.
-Condiciones de ocupacion y aprovechamiento.
-Condiciones de volumen.

-Condiciones higiénicas y de dotacion de servicios.
-Condiciones estéticas.

SECCION 2. CONDICIONES DE PARCELA

Art.4.02. Parcela.

Se entiende por parcela el lote de terreno, apto 0 no para la edificacion, delimitado fisica
y/o juridicamente por sus linderos, e inscrito en el Registro de la Propiedad de acuerdo
con las disposiciones vigentes.

Art.4.03. Linderos.
Se entiende por linderos las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen
de sus colindantes.

Art.4.04. Frente de parcela.

Se entiende por frente de parcela el lindero que separa la propiedad publica de la privada
y toda a ésta de acceso.

Cuando una parcela tenga mas de un lindero colindante con el espacio publico
Unicamente el de mayor longitud de parcela o de manzana tendrd caracter de frente de
parcela.

Art.4.05. Frente minimo de parcela.

Se entiende por frente minimo de parcela la longitud establecida para cada clave por las
Normas Subsidiarias que determina tanto el caracter de edificable o inedificable de una
parcela como la dimensién critica minima en parcelaciones y reparcelaciones..
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Art.4.06. Frente maximo de edificacion.

Se entiende por frente maximo de edificacién la longitud establecida para cada clave por
las Normas Subsidiarias, como dimension critica a partir de la cual las edificaciones
deben diferenciarse al objeto de que éstas fraccionen sus ritmos edificatorios, altura,
apariencia y volumen.

A los efectos de longitud maxima de fachada de la edificacion las juntas estructurales no
se consideran como interrupcion de fachada.

Art.4.07. Superficie edificable de parcela.

Se entiende por superficie edificable de parcela al area neta de cada parcela, una vez
descontado de ella los terrenos destinados a viales y a espacios de uso y/o cesion
publicos.

Art.4.08. Parcela minima.

Se entiende por parcela minima la parcela de menor superficie a efectos de nuevas
parcelaciones o reparcelaciones.

Art.4.09. Parcela edificable.

Se entiende como tal la parte de parcela incluida dentro de la delimitacion de alguna de
las claves de ordenanza y que cumple con las condiciones fijadas para su zona por las
Normas Subsidiarias, o por los instrumentos que lo desarrollan, y que, una vez
efectuadas las cesiones correspondientes es susceptible de ser edificada. En todo caso
cumpliran:

- Las condiciones minima de superficie y dimensiones marcadas por las Normas para
cada clave.

- Las parcelas minimas seran indivisibles, debiéndose hacer constar dicha condicion de
indivisible en la inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad.

- Toda division de parcela minima queda expresamente prohibida.

Las parcelas indivisibles libres de edificacion y que no hayan agotado el aprovechamiento
volumétrico establecido en las presentes Normas, cualquiera que sea su superficie, no se
consideraran indivisibles cuando se fraccionen para incorporarse y agruparse con otras
parcelas colindantes de modo que todas las parcelas resultantes sean siempre mayores
0 iguales a la parcela minima establecida para cada clave de ordenanza prevista en las
Normas Subsidiarias y la segregacién/agregacion se produzca en un unico acto a efectos
de inscripcion registral.

Art.4.10. Relacion entre edificacién o actividad y parcela.

Toda edificacion o actividad se vinculard indisolublemente a una parcela circunstancia
ésta que quedara expresamente establecida en el acuerdo de concesion de la preceptiva
licencia.

Las actividades que pueden implantarse en cada parcela estaran sujetas al régimen de
compatibilidad y tolerancia prevista para cada clave de ordenanza.

NN.SS. Arroyomolinos Doc.Refundido Agosto 01.v1 Iv.2



NORMAS URBANISTICAS Normas Generales de Edificacion

Art.4.11. Solar.

Es aquella porcion de Suelo Urbano que redne los requisitos establecidos en las Normas
Subsidiarias para considerarse parcela edificable y que se encuentra totalmente
urbanizada, entendiéndose por ello, que cuenta con los siguientes servicios: viario con
calzada pavimentada y encintado de aceras bordeando, al menos el frente de parcela,
abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales, suministro de energia
eléctrica, y canalizacion telefénica.

SECCION 3. DE POSICION DE LA EDIFICACION

Art.4.12. Alineaciones.

Se entiende por alineaciones tanto las lineas grafiadas en los planos de ordenacion como
las derivadas de esta normativa, que diferencian los espacios publicos exteriores de los
calificados como edificables.

Art.4.13. Alineacién de parcela.

Sefala el limite entre el espacio publico —las calles, plazas y espacios publicos en
general- y el espacio privado (parcelas o solares); constituye la linea a partir de la cual se
permite la edificacion de parcela, pudiendo establecerse en su caso desde esta linea un
retranqueo minimo de fachada.

Art.4.14. Alineacion exterior.
Es la linea a partir de la cual se permite la edificacién de parcela, pudiendo establecerse
en su caso desde esta linea de retranqueo de fachada.

Art.4.15. Alineacion interior.
Es la linea hasta la cual se permite edificar y a partir de la cual la parcela o solar quedara
libre de edificacion.

Art.4.16. Alineacion fija de fachada.
Es la alineacion exterior sobre la cual debe apoyarse y levantarse la edificacion
obligatoriamente.

Art.4.17. Ancho de calle.

Se entiende por ancho de calle, o distancia entre alineaciones, la dimensién minima
existente o prevista entre las alineaciones de parcela que definen dicha calle, medido
sobre la perpendicular al eje longitudinal de la calle en el punto mas desfavorable de la
parcela.

Art.4.18. Fondo méaximo edificable.

Es la distancia maxima medida perpendicularmente a la alineacién de parcela, o a la
alineacion exterior en su caso, dentro de la que puede localizarse la edificacién. Puede
servir para establecer, por tanto, la alineacién interior.
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Si se dan las dos alineaciones, exterior e interior, el fondo maximo edificable sera la
distancia minima medida perpendicularmente entre ambas.

Art.4.19. Retranqueo de fachada.

Se entiende por retranqueo de fachada la distancia minima que debe separar la
edificacion de la alineacion de parcela y que debe quedar libre en cualquier caso de todo
tipo de edificacion sobre y bajo rasante salvo que de forma expresa se establezca lo
contrario en las Condiciones Particulares de Aprovechamiento y Edificacion de las
presentes Normas.

El area de retranqueo Unicamente podra ser ocupada por:

- Rampas de garaje no cubiertas o cuya cota superior de techo no rebase cincuenta
(50) centimetros la rasante de la calle o el terreno.

- Piscinas cuanto la lAmina de agua no rebase cincuenta (50) centimetros en cualquier
punto de la rasante del terreno.

- Escaleras de emergencia en edificaciones ya existentes.

- Pistas y elementos deportivos de hasta dos y medio (2,5) metros de altura de
cualquier elemento construido.

- La edificacion complementaria.

Art.4.20. Retranqueo a lindero.

Se entiende por retranqueo a lindero la distancia minima que debe separarse la
edificacion sobre rasante de los linderos de la parcela, salvo que de forma expresa se
establezca lo contrario en las Condiciones Particulares de Aprovechamiento y Edificacion
de las presentes Normas.

El &rea de retranqueo Unicamente podra ser ocupada por:

- Rampas de garaje no cubiertas o cuya cota superior de techo no rebase cincuenta
(50) centimetros de rasante de la calle o el terreno.

- Piscinas cuando la ldmina de agua no rebase cincuenta (50) centimetros en cualquier
punto de la rasante del terreno.

- Escaleras de emergencia en edificaciones ya existentes.

- Pistas y elementos deportivos de hasta dos y medio (2,5) metros de altura de
cualquier elemento construido.

- La edificacion complementaria.

Art.4.21. Rasante oficial.
Es el perfil longitudinal de calles o plazas que sirve de nivel de referencia a efectos de
medicion de las alturas de la edificacion.

Art.4.22. Area de Movimiento.

Se entendera como Area de Movimiento el area dentro de la cual puede situarse la
edificacion; se deducira como consecuencia de aplicar las condiciones particulares de
posicion de cada clave.
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SECCION 4. DE OCUPACION Y APROVECHAMIENTO

Art.4.23. Local.
Se entenderd por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio, dedicadas al
desarrollo de una misma actividad.
Art.4.24. Pieza vividera.
Se entenderd por pieza vividera toda aquella en la que se desarrollen actividades de
estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.
Art.4.25. Edificacion.
Se entiende por edificacién la construccion o conjunto de elementos construidos,
instalados en el terreno con caracter provisional o permanente, de forma fija 0 movil.
Art.4.26. Edificacion principal.

Se entiende por edificacién principal la que se halla comprendida entre la alineacién
exterior, alineaciones interiores y el resto de los linderos de parcela no sujetos a alguna
alineacion o retranqueo.

Art.4.27. Edificacién complementaria.

Es la edificacion que dentro de cada parcela y sin sobrepasar la planta baja del edificio
correspondiente, ocupa parcialmente el suelo libre de parcela no ocupado por la
edificacion principal; esta edificaciébn no precisa cumplir los retranqueos previstos en las
claves de ordenanza.

Art.4.28. Ocupacion de parcela.

Es el limite maximo, expresado en %, de la superficie que resulta de la proyeccién
vertical de las edificaciones, sin incluir los vuelos, sobre la superficie de parcela. A estos
efectos, no computaran las edificaciones bajo rasante de uso no vividero (aparcamiento,
almacén, vestuarios, aseos de piscinas comunitarias, etc.)

Art.4.29. Superficie ocupada.
Es la superficie que resulta de la referida proyeccion vertical de las edificaciones sobre el
plano horizontal de la parcela.

Art.4.30. Superficie libre.
Es la diferencia entre la superficie de la parcela y la superficie ocupada. Su regulacion se
establece mediante las condiciones definidas para los patios.

Art.4.31. Patio de parcela.

Es la superficie libre de edificacion necesaria para el mantenimiento de las condiciones
de higiene de la edificacion —ventilacion, soleamiento, etc.- dentro de cada parcela, o bien
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la superficie libre de parcela que queda tras la aplicacion de los parametros de
alineaciones, fondo, etc. establecidos para cada clave.

Art.4.32. Edificabilidad.

Es la cuantificaciéon del derecho de edificacion correspondiente a una parcela, en funcion
de su calificacion —uso y aprovechamiento- y su situacidén en una determinada zona o
categoria del suelo de las Normas Subsidiarias.

Los limites de este derecho podran venir definidos por un Coeficiente de Edificabilidad
establecido al efecto, o bien por la superficie maxima edificable resultante de la aplicacion
directa de las condiciones de aprovechamiento y volumen que se detallan en las
presentes Normas.

Art.4.33. Coeficiente de Edificabilidad Neto.

Es el indice que expresa la superficie maxima construible sobre rasante en m2, por cada
m2, de parcela edificable neta o solar.

Art.4.34. Coeficiente de Edificabilidad Bruto.

Es el indice que expresa la superficie maxima construible sobre rasante por cada m?, de
superficie del &mbito de referencia. (Poligono, Unidad de Ejecucién o Sector).

Art.4.35. Superficie maxima Edificable.

Se obtendra como producto del Coeficiente de Edificabilidad por la superficie edificable
de parcela, manzana, U.Ejecucién, Poligono o Sector.

Cuando éste no venta prefijado resultara de la aplicaciéon del resto de condiciones de
ordenanza que en todo caso deberan respetarse.

En la Superficie Maxima edificable, o suma de la superficie de todas las plantas
construidas se tendran en cuenta las siguientes singularidades:

- En todos los usos los s6tanos no computaran como superficie edificable.

- En usos no comerciales los porches abiertos de planta baja no computaran a efectos
de la superficie total, y por tanto no podran cerrarse; excepto en el uso residencial de
vivienda multifamiliar cuando se destine a uso comunal de ampliacién de portal,
accesos, etc. en cuyo caso podra cerrarse sin computar como edificabilidad. Siempre
gue se destinen a locales comunitarios sin animo de lucro.

- Los cuartos de contadores, basuras y ascensores en planta baja no computaran a
efectos de la superficie total construida.

- En todos los usos las entreplantas no computan a efectos de superficie total
construida.

-En el uso residencial el aprovechamiento bajo cubierta, siempre que esté
directamente ligado a la planta inferior y no constituya una planta independiente, no
computara como superficie edificable.

- En el uso terciario comercial y de oficinas en edificacion de uso exclusivo (o
agrupacién de locales terciario-comerciales) la superficie edificable sera la suma total
de las superficies de pavimento de todas las plantas sobre rasante, con las
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salvedades establecidas para sétanos, y sin incluir en la misma las zonas comunales
y de transito, cubiertas o no con materiales rigidos.

- La edificacion secundaria no computara a efectos de edificabilidad aunque si como
ocupacioén de parcela.

A efectos del cémputo de la superficie maxima edificable los cuerpos volados computaran
del siguiente modo:

- Balcones y miradores; no computan.

- Terrazas salientes; computaran al 50% de su superficie.

- Terrazas entrantes; computaran al 100% de su superficie.

- Como excepcion a lo anterior en obras de rehabilitacion o reforma el cierre
acristalado de terrazas y vuelos no computaran en el calculo de la edificabilidad total
de la edificacién cuando la obra se realice con un proyecto unitario para el conjunto
de la misma.

SECCION 5. CONDICIONES DE VOLUMEN

Art.4.36. Altura de la Edificacion.

Se regula de dos formas diferenciadas, segun se atienda al nimero maximo de plantas
edificables, o a la altura maxima en metros de la edificacion, referida ésta a su arista de
coronacion. En cualquier caso se respetaran los maximos y minimos que se establecen
para cada clave como alturas libres de plantas admitiéndose los muros pifiones como
solucion de remate de cubierta.

Art.4.37. Altura libre de la planta.

Es la distancia desde la cara superior del pavimento, o desde la rasante del terreno
cuando se trata de la planta baja, a la cara inferior del forjado de la planta
correspondiente.

A efectos del establecimiento de las condiciones de aprovechamiento de cada clave
podrd establecerse tanto una altura libre minima, para garantizar la capacidad de su
adecuacioén al uso, como una altura libre méxima al objeto de controlar el volumen total
construido.

Art.4.38. NOmero maximo de plantas.

Fijard el numero maximo de plantas de la edificacion cuando asi se establezca; se
comprenderéa en dicho numero todas las plantas situadas sobre la rasante oficial, incluida
la planta baja.

Dentro del nimero de plantas no se contabilizaran ni las entreplantas ni los sétanos.

Art.4.39. Entreplantas.

Se entiende por entreplanta la planta de edificacion que, sin ocupar mas del cincuenta
(50%) por ciento de la superficie susceptible de aprovechamiento, se efectlia en una
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planta baja que no sea vivienda, constituyendo una unidad registral y de uso con la
misma, por lo que no computa dentro del nUmero maximo de plantas autorizable.

La altura libre minima del local sera de doscientos cincuenta (250) centimetros, pudiendo
reducirse hasta los doscientos veinte (220) centimetros en caso de dedicarse
integramente a usos no vivideros (aseos, almacenes, instalaciones, pasillo y zonas de
distribucion y similares).

En el caso de divisiobn de un local con entreplanta en varios, deberd cumplirse la
limitacion del 50% en cada uno de los locales resultantes.

El frente o frentes de la entreplanta no podran tabicarse integramente, debiendo
rematarse mediante peto o barandilla de 1,10 metros de altura maxima.

En la parte superior no se podran efectuar divisiones con tabiqueria, mamparas o
elementos similares, excepto para aseos, trasteros u otros servicios no vivideros.

Como excepcion a lo anterior, en almacenes afectos bien a uso comercial, a uso
industrial o similares, podran efectuarse entreplantas metalicas desmontables
(asimilables a estanterias), con piso permeable también metalico que ocupen el 100% de
la planta y siempre que se dediquen exclusivamente al uso de almacenaje. En este caso
la altura libre minima sera de 2,50 metros.

Art.4.40. Sétanos.

Se entiende por so6tano la planta de edificacion en la que el 100% de la superficie
edificada tiene su techo por debajo de la rasante oficial, de la acera o del terreno en
contacto con la edificacion.

Art.4.41. Semiso@tanos.

Se entiende por semisétano la planta de edificacién que tiene parte de su altura por
debajo de la edificacion.

Los semisétanos que tengan mas de 110 cm. de altura, medidos desde la acera o terreno
en contacto con la edificacion a la cara inferior del forjado en la fachada de acceso a la
edificacién, se computardn como planta sobre rasante y como superficie construida.

Asimismo los semis6tanos que tengan mas de un 50% de la cara superior del techo a
igual o mayor distancia de 110 cm sobre la rasante del terreno en contacto con la
edificacién se computaran como planta sobre rasante y superficie construida.

Art.4.42. Arista de coronacion y Volumen de movimiento.
a) Arista de coronacion.

Es la interseccion del plano exterior de la fachada de la edificacion con la cara inferior
del alero.

b) Volumen de movimiento
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Se entenderd como Volumen de movimiento el volumen dentro del cual debera
situarle la edificacién; se deducira como consecuencia de aplicar las condiciones
minimas de retranqueo, la altura maxima de la edificacion y la inclinacion del plano de
cubierta.

El Volumen de movimiento podra rebasarse con instalaciones mecéanicas no
habitables al servicio de la construccion.

Dentro del Volumen de movimiento podran rebasarse las inclinaciones de cubierta
previstas en las Condiciones Estéticas hasta un maximo del 50% del parametro
establecido; para porcentajes superiores sera preciso informe técnico favorable de los
Servicios Técnicos Municipales sobre la solucién concreta propuesta.

Art.4.43. Altura méaxima de la edificacion.

Es la distancia maxima a que puede situarse la arista de coronacién desde la rasante
oficial.

En los solares en esquina de calles con fuerte pendiente podra conservarse la altura mas
alta, medida en la calle de cota superior, en un fondo de 20 metros; a partir de este fondo
debera ajustarse la altura de edificacion a la rasante de la calle o terreno en contacto con
la edificacion.

Si la rasante no es horizontal, se dividira la fachada en intervalos iguales que no superen
los veinticinco (25) metros de longitud, y en sus puntos medios se realizara la medicién
dando lugar al escalonamiento de la edificacion.

En terrenos de fuerte pendiente transversal con respecto a la calle se resolvera la
gradacion de alturas de modo que en ningln caso existan cuerpos de profundidad mayor
de 15 m. con un numero de plantas superior a dos plantas mas de la altura maxima
permitida; en tal caso se prohibiré la prevision de semisétanos hacia la rasante de la calle
que da acceso a la parcela.

Para tal clase de parcelas, de fuerte pendiente transversal, en todos los casos se
cumplira complementariamente de lo anterior que la edificacibn se encuentre
comprendida dentro (y no rebasa) el plano inclinado, con vértice en la alineacion de la
parcela opuesta, que forme angulo de 40° respecto de la horizontal.

En el ambito del Sector APD-2.Parque de la Nieve las alturas se regirdn por el esquema
gréfico incluido en las condiciones particulares de los Anexos Normativos.

Art.4.44. Cubiertas y Aprovechamiento bajo cubierta.

En todos los casos de cubierta inclinada y excepto en viviendas unifamiliares en
edificacion aislada la inclinacion de la misma serd uniforme para cada faldén desde la
cumbrera, no admitiéndose faldones de cubierta quebrados, y la altura maxima de la
cumbrera no rebasarda trescientos veinte (320) centimetros de altura medidos desde la
cara superior del ultimo forjado en su interseccién con el plano de fachada.

En todos los casos la cubierta de la edificacion debera quedar comprendida en el interior
del Volumen de movimiento.
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El espacio existente entre la cubierta y la cara inferior del forjado que forma el techo de la
dltima planta podra destinarse, cuando la clave de ordenanza permita cubiertas
inclinadas, a alojamiento y unirse a la planta inferior siempre que la inclinacion de la
misma sea inferior a treinta grados (30° sexagesimales) excepto en las areas calificadas
con las claves de ordenanza 1.Manzana Cerrada y 2.Ensanche. Grado 3°.Histérico en el
que la inclinacion maxima sera del 45% o 25 grados sexagesimales.

En el caso de no existir este ultimo forjado, la arista de coronacion seré la definida por la
interseccién del plano de la cara interior del faldén de cubierta con el plano exterior de
fachada.

Cuando el aprovechamiento bajo cubierta esté ligado a la planta inferior, en uso y
espacio, no computara a efectos de la edificabilidad total maxima de parcela.

Art.4.45. Construcciones sobre la cubierta.

Se permiten por encima del Ultimo forjado y por tanto, de la cubierta, las siguientes
construcciones:

1. Los elementos decorativos de remate de caracter estético que completan la fachada.

2. Los elementos técnicos y de servicios, anejos a la edificacion (almacenamiento de
agua, chimeneas, casetones ascensor, etc.) no habitables, debiendo quedar en
cualquier caso inscritos dentro del plano de 40° establecido en el art. 4.43.

Art.4.46. Cuerpos volados.

Son los elementos habitables de la edificacién que rebasan, a partir de la primera planta,
con un minimo de 3,00 m. de altura sobre la rasante oficial, las alineaciones fijadas, o el
plano de fachada de la edificacion al prolongarse los forjados sobre el espacio publico.

Art.4.47. Balcones.

Se entendera por balcén los vuelos inferiores a cincuenta (50) centimetros desde el plano
de fachada no cerrados por ninguno de sus lados, cuyo cierre se sitia en el plano de
fachada de la edificacién y cuyos elementos de seguridad sean de rejeria. La longitud de
cada unidad no superara los 2 m., no pudiendo rebasar una longitud total superior al 30%
de cada fachada.

Art.4.48. Terrazas y porches.

Se entendera por terrazas los vuelos no cerrados techados y por porches las terrazas
techadas localizadas en p. Baja superiores a cincuenta (50) centimetros medidos desde
el plano de fachada, y con una profundidad que podra alojarse parcialmente interior al
plano de fachada.

Los porches deberan cumplir las condiciones de retranqueos minimos de la ordenanza
gue les sea de aplicacion; los cortavientos de acceso de la edificacion, hasta un maximo
de dos (2) m2, podran invadir el area de retranqueo.
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Art.4.49. Miradores.
Son cuerpos volados con vuelo maximo de forjado de setenta y cinco (75) centimetros
desde el plano de fachada, acristalados en toda su altura y perimetro; su longitud total no
podra ser superior al 30% de la longitud de fachada ni de 2 metros en cada una de sus
unidades.

Art.4.50. Cuerpos cerrados volados.
Son cuerpos volados en los que el cierre se produce en todos sus lados con materiales
de fabrica o similares a los de la fachada, no necesitando de cierre interior alguno.

Art.4.51. Elementos salientes.
Son elementos auxiliares de la edificacién fijos o provisionales, construidos con fines
simbdlicos y/o funcionales, y que sobresalen de las fachadas.

Art.4.52. Marquesinas.

Se entenderan por marquesinas los elementos constructivos rigidos que sobresaliendo
del plano de fachada adintelan la planta baja, y los huecos de la misma, al objeto de
realzar los usos y significar los accesos.

Art.4.53. Toldos.

Se entenderan por toldos los elementos constructivos de materiales no rigidos, excepto
su estructura, que sobresaliendo del plano de fachada adintela y protegen del
soleamiento a los huecos de la edificacion.

Art.4.54. Muestras.

Son anuncios paralelos al plano de la fachada de la edificacion.

Art.4.55. Banderines.

Son anuncios perpendiculares al plano de fachada que, respetando en cualquier caso el
arbolado y mobiliario urbano, sirven para significar el uso o localizacion de las actividades
de la edificacion.

SECCION 6. CONDICIONES HIGIENICAS Y DE DOTACION DE SERVICIOS

Art.4.56. Condicion de local.

Todo local compuesto por una 0 mas piezas o espacios destinados al desarrollo y
ejercicio de una misma actividad debera cumplir en alguna de sus piezas habitables al
menos una de las siguientes condiciones:

a) Tener huecos de calle o plaza.

b) Recaer sobre un espacio libre de edificacion, privado o publico, en el cual pueda
inscribirse un circulo de diez (10) metros de diametro, siempre que el frente horizontal
del local sobre dicho espacio sea superior a los cinco (5) metros.
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c) Tener huecos a un patio de parcela en el que pueda inscribirse un circulo de 6 m. de
didmetro y que cumpla un ancho minimo superior a los dos tercios (2/3) de la altura
comprendida entre el nivel del piso del local considerado y la altura maxima de
coronacion, resultante de la aplicacion de las presentes ordenanzas para cada zona,
del muro opuesto medido perpendicularmente, en el plano horizontal del nivel del piso
y desde el eje del hueco.

Art.4.57. Condicién de las piezas vivideras.

No podran instalarse piezas vivideras, definidas segun el Art. 4.25, cualquiera que fuese
la actividad desarrollada, cuando no contasen al menos con un 50% de la superficie de la
planta bajo rasante del local, o conjunto de locales que cuenten con una organizacion
unitaria y un acceso comun y su acceso principal, sobre la rasante de la calle.

En plantas, s6tanos y semisétanos so6lo se admitird la instalacion de piezas vivideras
cuando no estén adscritas a usos residenciales, excepto que se trate de piezas
pertenecientes a edificaciones unifamiliares siempre que cumplan las restantes
condiciones establecidas en estas Normas.

Art.4.58. Ventilacion.

Toda pieza habitable de cualquier edificacién debera poder tener ventilacion natural
mediante huecos a fachada o cubierta en la proporcion fijada por estas Normas para
cada uso.

Unicamente se permitira la ventilacion forzada mediante sistemas mecénicos de
renovacion de aire en:

a) Semisotanos, sotanos y sobre rasante en piezas no habitables tales como aseos,
bafios, cocinas (cuando estén integradas a los estares), cuartos de climatizacion,
basuras, contadores, trasteros y garajes.

b) Soétanos y semisétanos en piezas habitables que estén directamente ligadas a la
actividad de la planta superior.

c) Sobre rasante en estancias correspondientes a usos distintos del residencial. (Aseos,
cocinas, etc.).
Art.4.59. Chimeneas.

Las cocinas y las piezas en las que se produzca combustiébn de gases dispondran de
conductos independientes a los de ventilacion para la eliminacién y expulsion de los
gases.

Art.4.60. Dimension de patios.

Los patios tendran acceso directo desde elementos comunes de la edificacién
circundante, y no podran ser cubiertos parcial o totalmente por ningun sistema.

En los patios de parcela a los que den dormitorios, se debe poder inscribir un circulo de
diametro 0,30 H (siendo H la altura del edificio), y la superficie del patio habra de ser
mayor o igual a H%/8. Se fija un minimo para luces rectas y diametro de 3,00 metros y de
9,00 m2 para la superficie, salvo en el caso de vivienda unifamiliar de una planta, en que
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los minimos se reducen a 2,00 metros para las luces rectas y diametro y 8,00 m?2 para la
superficie.

En patios de parcela a los que den cocinas, aseos o bafios y no abran dormitorios, se
debera poder inscribir un circulo de diametro 0,2H, y la superficie del patio habra de ser
igual o mayor a H%/10. Se mantienen los minimos para luces rectas, didmetro a superficie
de los patios a los que abran dormitorios.

La altura del patio, se medira desde el nivel del piso de las viviendas mas bajas, cuyas
piezas ventila a él, hasta la linea de coronacién superior de la fachada.

Las promociones destinadas a viviendas acogidas a algun régimen de proteccion se
regiran por la normativa de calidad y disefio vigente para tales promociones.
Art.4.61. Forma de los patios.

Los patios conservaran uniformes las dimensiones minimas establecidas en el articulo
anterior en toda su altura excepto que las incrementen. En ningln caso se permitira
ocupar el mismo con vuelos y/o salientes cerrados que no cumplan las distancias
minimas establecidas en el articulo anterior.

Epigrafe 1. Condiciones de calidad y dotacion de la edificacion.

Art.4.62. Definicion.

Son condiciones de calidad y dotaciones de la edificacion las que se imponen tanto a las
obras de nueva planta, ampliacion, rehabilitacion, modificacion y reforma como a las
implantaciones de nuevas actividades, o de remodelacion de las existentes, al objeto de
garantizar un adecuado nivel en el hacer constructivo y garantizar el buen funcionamiento
de los edificios, de las instalaciones y de los espacios en los que éstos se ubiquen.

Epigrafe 2. Condiciones de aislamiento y estanqueidad.

Art.4.63. Estanqueidad de las edificaciones.

En las nuevas construcciones se garantizara la perfecta estanqueidad de las cubiertas al
agua y a la nieve, la impermeabilidad de los paramentos exteriores de la edificacion, asi
como la resistencia de los mismos a la presion y succién del viento.

Del mismo modo se garantizara tanto la correcta disposicion de los materiales de
cerramiento frente al vapor, al agua y a las humedades de origen externo, como la
impermeabilidad de las soleras de las plantas en contacto con el suelo.
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Art.4.64. Aislamiento térmico.

En las nuevas construcciones se garantizara las condiciones de aislamiento térmico
previstas en la vigente norma basica de la edificacion NBE-CT sobre condiciones
térmicas de los edificios asi como toda la normativa de posterior desarrollo destinada a
racionalizar y reducir el consumo energético.

Quedan excluidas de la anterior obligacion las nuevas construcciones que por sus
caracteristicas de utilizacion deban de permanecer abiertas por alguno de sus lados.
Art.4.65. Aislamiento acustico.

En las nuevas construcciones se garantizara las condiciones de aislamiento acustico
previstas en la vigente norma bésica de la edificacibon NBE-CA sobre condiciones
acusticas de los edificios asi como la ordenanza municipal de ruidos y vibraciones
definida en Anexo 4 del volumen de Anexos Normativos Il del presente NN.SS.

Quedan excluidas de la anterior obligacién las nuevas construcciones que por sus
caracteristicas de utilizacién deban permanecer abiertas por alguno de sus lados.

Epigrafe 3. Condiciones de abastecimiento de agua.

Art.4.66. Dotacion minima de agua.

Todo edificio y/o local debera disponer en su interior una red de agua corriente potable
con dotacién suficiente para las necesidades propias de su uso.

Las bocas de agua deberan asegurar un caudal minimo de 0,15 litros/seg. Y 0,10
litros/seg. Para agua fria y caliente respectivamente. Los aparatos sanitarios destinados a
aseo de personas y limpieza doméstica tendrdn necesariamente que estar dotados de
agua caliente.

Las viviendas tendran una dotacién minima de doscientos (200) litros dia por habitante.

En ningln caso se concederan licencias de construccion o actividad hasta tanto no esté
garantizado el caudal necesario para el uso previsto y se acredite, en los casos de
abastecimiento no dependientes de la red de suministro municipal, la garantia sanitaria
de las aguas empleadas destinadas a consumo humano de acuerdo con lo establecido
en el R.D. 928/1979. En este ultimo caso debera justificarse, al menos anualmente, la
procedencia, forma de captacién, aforos, andlisis y garantia de suministro.

Art.4.67. Dotacion contra incendios.

En obras de Nueva Planta o Rehabilitacion deberd darse cumplimiento a la normativa
vigente contraindencios.
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Epigrafe 4. Condiciones del abastecimiento eléctrico.

Art.4.68. Dotacion minima.

Todo edificio y/o local debera estar dotado de la necesaria instalacion de energia
eléctrica que debera cumplir el Reglamento de Baja Tensién asi como toda la nueva
reglamentacién que sobre la materia se dicte.

Las instalaciones de baja tension de edificios y locales se dimensionaran, en su
acometida y lineas generales de distribucion de acuerdo con las previsiones de consumo
estimadas en base al uso al que se destinan.

Para edificio residenciales se estimara un nivel y potencia minimos de electrificacion, que
podran ser aumentados en funcion del nivel de electrificacion previstos, de:

- 5.000 W. Para viviendas de hasta 150 m2c, o capacidad de hasta 5 residentes.
- 8.000 W. Para viviendas de mas de 150 m2c, o capacidad mas de 5 residentes.

En edificaciones con usos industriales el nivel minimo de dotacién de la instalacion de
baja tension quedara sujeta a las necesidades derivadas de cada proyecto singularizado
de implantacion.

Para el resto de los usos distintos de los residenciales e industriales se estara a lo
establecido en el Reglamento de Baja Tension.

Art.4.69. Localizacion de los Centros de Transformacion.

Las instalaciones o centros de transformacion de nueva ejecucion, o de renovacion total,
en todo tipo de suelos urbanos y aptos para urbanizar deberan integrarse estética y
ambientalmente con las edificaciones colindantes de su entorno debiéndose cumplir;

a) En el suelo urbano y apto para urbanizar de zonas no industriales:

e No podran situarse en el espacio de parcela correspondiente al retranqueo de
ordenanza, sean o0 no subterraneos.

¢ De localizarse sobre rasante no podran localizarse aislados en zonas verdes y
espacios publicos en soluciones no integradas con las manzanas edificables.

e En el Suelo Urbano consolidado se permitird su localizacion subterrdnea bajo el
suelo publico de viales y espacios libres.

b) En el suelo urbano y apto para urbanizar de zonas industriales.

e Se permitira su instalacion en la zona de parcela correspondiente al retranqueo de
la edificacion, siempre que sean subterraneos y privados (para el uso de la industria
o0 instalacion de la parcela).

Excepto en Suelo No Urbanizable en ningln caso se permitiran aéreos sobre el espacio
publico o privado dentro o no del &rea de retranqueo de edificacion.
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Art.4.70. Centralizacién de contadores.

Toda nueva construccion en la que hubiese instalaciones diferenciadas por consumidor
dispondrd de un local exclusivo de centralizacion de los contadores individualizados,
mecanismos, llaves de corte y fusibles de seguridad.

Todos los edificios residenciales se someteran en el dimensionado y condiciones de
ventilacion de los cuartos de contadores a lo establecido en las Normas Técnicas, de
Disefio y Calidad de las Viviendas Sociales aungque no estuviesen acogidas al Régimen
de Viviendas Protegidas.

Epigrafe 5. Condiciones de evacuacion de residuos.

Art.4.71. Condiciones generales.

Toda nueva construccion deberd resolver la evacuacion de aguas residuales, a través de
un desagiie en cada aparato con cierre hidraulico individual o colectivo, y de aguas de
lluvia vertiendo a la red general de saneamiento en los suelos urbanos y aptos para
urbanizar. La conexion de la red horizontal de saneamiento a la red general de la ciudad
se realizara a través de una arqueta o pozo de registro.

En todos los casos, incluso en la tipologia de vivienda unifamiliar, las parcelas deberan
contar, dentro de la parcela, con una argueta registrable que recoja en su caso, ademas
de las aguas domésticas, las aguas pluviales de la parcela y cubiertas, garantizando que
no se vierten estas Ultimas a las parcelas colindantes o a la via publica.

En el suelo no urbanizable las aguas negras se evacuaran a los cauces naturales
existentes cumpliendo las condiciones que establezca tanto el PORN del Parque del
Guadarrama como las estipulaciones de la calificacion de la actividad.

Cuando la actividad genere vertidos de grasas, aceites o fangos en el suelo urbano o
apto para urbanizar, previa a la conexion a la red general, debera disponerse de una
arqueta separadora de grasa y fangos, excepto en garajes individuales de hasta cinco
plazas.

Los vertidos de aguas residuales industriales deberan dar cumplimiento a las
determinaciones de la Ley 10/93 de 26 de octubre, respecto del control y depuracion de
vertidos debiendo ser tratados previamente al objeto de garantizar la inocuidad de los
mismos sobre la red de saneamiento, el sistema de depuracién general de Arroyomolinos
y el sistema de acuiferos de su término. En todos los casos el Ayuntamiento debera
aprobar previamente el sistema de neutralizacién de los vertidos industriales.

Art.4.72. Cuartos de basura.

Todos los edificios multifamiliares y los destinados a usos no residenciales contaran con
un espacio exclusivo destinado a cuarto de basuras, debidamente ventilado, que contara
con un grifo y un desagie para su mantenimiento y limpieza.

Las dimensiones de los citados locales, cuando de edificios residenciales se trate, seran
las establecidas en las Normas Técnicas de Disefio de las Viviendas Sociales incluso si
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éstos no estan acogidos al Régimen de Proteccién Oficial. En el resto de los edificios el
dimensionado estara en funcidn de las necesidades propias de la actividad implantada.

Epigrafe 6. Condiciones del resto de servicios e instalaciones

Art.4.73. Instalaciones de gases licuados y derivados del petroleo.

Las construcciones en que se incluyan instalaciones fijas de gases licuados, o derivados
del petréleo, como fuente de energia deberdn cumplir la normativa vigente establecida
por la reglamentacion especifica y las normas de las propias compafiias suministradoras.

El dimensionado de depdsitos centralizados se realizara, en su caso, en funcién del
consumo estimado y en base a la reglamentacion correspondiente; su ubicacion debera
respetar las condiciones de retranqueos establecidas para cada clave.

Los depdsitos, tanto enterrados o aéreos, podran ocupar el espacio de retranqueo a los
linderos laterales de parcela, los depoésitos totalmente enterrados podran ocupar el
retranqueo de fachada; las bocas de carga de los depdsitos si se localizan sobre la via
publica no podran situarse a menos de un (1) metro del bordillo de la calle.

Art.4.74. Condiciones de Cuartos de Calderas.

Las calderas, quemadores y chimeneas de los mismos contaran con los filtros y medidas
correctoras que permitan cumplir, al igual que los espacios en que se localicen éstos, la
normativa técnica aplicable en funcion del tipo de combustible e instalacion de que se
trate.

Los cuartos de calderas no se podran instalar por debajo del primer s6tano debiendo en
cualquier caso cumplir la normativa sectorial vigente que les sea de aplicacién; del mismo
modo, por motivos de seguridad, tampoco se permitira utilizar las chimeneas de
ventilacion de aseos, almacenes, sotanos, etc. comunes con las de los cuartos de
calderas.

Art.4.75. Evacuacion de humos.

No se permiten la salida libre de humos por fachadas, petos, balcones o ventanas, los
cuales deberan evacuarse mediante conductos o chimeneas, debidamente aislados y
revestidos, que no irradien calor a las propiedades/locales contiguos y no causen
molestias por los humos o perjuicio a terceros.

Los conductos y chimeneas no discurrirdn visibles por las fachadas de la edificacion a
espacios publicos (calles o plazas) y se elevaran un minimo de un (1) metro por encima
de la altura de cualquier punto de cubierta comprendiendo dentro de un radio de quince
(15) metros del punto de emision.

Las barbacoas deberan localizarse a mas de seis (6) metros de distancia, medios
horizontalmente, de cualquier hueco de plantas altas de las parcelas colindantes.

El Ayuntamiento podra imponer medidas correctoras y el uso de filtros depuradores en
las salidas de humos de instalaciones industriales, instalaciones colectivas de calefaccién
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y de salidas de humos y vapores de instalaciones de hosteleria (restaurantes, bares,
hoteles, etc.), lavanderias o similares.

Se permitira tanto la evacuacion necesaria de humos y vapores como la ejecucion de
cada planta de edificacién de salidas a fachada de gases y humos de combustion de
calderas individuales de viviendas siempre que el sistema esté homologado por la
delegacién de industria.

En todos los casos ademas de las condiciones anteriores debera darse cumplimiento ala
Ordenanza Municipal Medio Ambiental.

Art.4.76. Canalizaciones.

En toda la construccion de nueva planta deberd preverse las canalizaciones para alojar el
tendido telefénico con independencia de la conexién inmediata o no de dicho servicio.

En los edificios de vivienda colectiva se preverd ademds la instalacion de portero
automatico.

Art.4.77. Antenas.

Las edificaciones destinadas a vivienda colectiva deberan instalar antena colectiva para
la television y radio.

Art.4.78. Servicios Postales.

Todo local, definido segun el Art. 4.23, deberd disponer de un buzdn postal propio
accesible desde el espacio publico.

La denominacion y numeracion de calles no podra ser realizada por los particulares sin
permiso previo y fehaciente del Ayuntamiento.

Art.4.79. Climatizacion.

Todo local destinado a estancia de personas contara con los sistemas de climatizacion,
individuales o centralizados/colectivos, adecuados para garantizar el confort del mismo.

En ningln caso se permitird la instalacién de nuevos sistemas de climatizacion de aire
que impulsen aire y/o disipen calor a espacios viales a menos de doscientos cincuenta
(250) centimetros de altura de la rasante del espacio publico.

El Ayuntamiento podra tanto imponer las medidas correctoras necesarias en cada caso, y
de acuerdo con la normativa sectorial vigente, al objeto de erradicar molestias a terceros,
como eximir de la obligatoriedad de la instalacion de climatizacién en funcién del uso y
caracteristicas del local.

De modo particular los locales destinados a aparcamientos publicos o privados cumpliran
lo establecido en el Art. 4.82 en cuanto a las condiciones de su dotacion minima de
ventilacion.

En las obras de Nueva Plan ay Rehabilitacion total de las edificaciones multifamiliares
deberan preverse bancadas en cubierta para la posible instalacion, en su caso, de
unidades condensadoras de climatacion, asi como la canalizaciéon a cada una de las
viviendas/locales de la edificacion.
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Art.4.80. Prevencion de incendios.

Toda nueva construccién debera cumplir lo previsto en la vigente normativa de
prevencion contra incendios, y en el Reglamento de Prevencién de Incendios de la CAM,
ademés del resto de la normativa vigente en esta materia y de la contenida en las
presente Normas.

Art.4.81. Ventilacién de garajes y Evacuacién de aire.

En los garajes la ventilacién natural y forzada estara proyectada con suficiente amplitud
para impedir la acumulacién de vapores o gases nocivos, de acuerdo a lo establecido en
la vigente normativa contraicendios. Se hara por patios o chimeneas para su ventilacién
exclusiva, construidos con elementos resistentes al fuego; en todos los casos deberan
cumplir la Ordenanza Municipal de Proteccién Ambiental

En todos los casos la evacuacion de aire debera cumplir:

1. La evacuacion del aire caliente o enrarecido, producto del acondicionamiento de
locales, se realizara, cuando el volumen de aire evacuado sea inferior a 0,2 m
cubicos por segundo, de forma que el punto de salida de aire diste, como minimo,
2 metros de cualquier hueco de ventana situado en el plano vertical.

2. Para volimenes de aire comprendidos entre 0,2 y 1 metro cubico por segundo, el
punto de salida distara, como minimo, 2,5 m de cualquier ventana situada en el
plano vertical y 2 m en el plano horizontal Asimismo, la distancia minima entre la
salida del aire y el punto mas proximo de ventana situada en distinto parametro
sera de 3,5 metros.

3. En el caso de estar situadas en fachadas, la altura minima sobre la acera sera de
2 m y estara provista de una rejilla de 45° de inclinacién, que oriente el aire hacia
arriba.

4. Para volimenes de aire superiores a 1 metro cubico por segundo, la evacuacion
tendra que ser a través de chimenea, cuya altura supere en 1 m la del edificio
propio o colindante en un radio de 15 m. La ventilacién de locales de uso publico,
cuya superficie destinada al mismo sea superior a 200 m2, se hara también por
conductos a cubierta. Esta superficie sera de 150 m2 para los locales destinados
al ramo de hosteleria.

SECCION 7. CONDICIONES ACCESIBILIDAD Y COMUNICACION

Art.4.82. Aparatos elevadores.

En las nuevas construcciones serd obligatoria la instalacion de ascensores cuando la
altura total interior a salvar sea superior a diez (10) metros.

El acceso al ascensor en la planta baja de acceso a la edificaciébn no debera tener
barreras arquitectdnicas para minusvalidos, y en todas las plantas existira una
comunicacion directa entre el desembarque del ascensor y el descansillo de la escalera.

En todos los casos se cumpliran el Reglamento de Aparatos Elevadores.
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Art.4.83. Portales.

Las nuevas edificaciones multifamiliares deberan contar con una puerta de entrada
diferenciada de cualquier otro hueco de fachada desde el espacio exterior con unas
dimensiones minimas de ciento treinta (130) centimetros de ancho y de més de
doscientos (200) centimetros de altura.

1. Los portales tendran una anchura minima de doscientos (200) centimetros hasta el
arranque de la escalera principal y los aparatos elevadores.

2. Los distribuidores de acceso a distintos locales tendrdn un ancho superior a ciento
veinte (120) centimetros.

3. La forma y superficie de los espacios comunales permitird el transporte de una
persona en camilla desde cualquier local a la via publica.

Art.4.84. Escaleras.

La anchura util minima de las escaleras en edificios de nueva planta o rehabilitacion total
sin perjuicio de mayores limitaciones contenidas en la normativa del uso a que se destine
el edificio o local tendra un ancho minimo uniforme en todo su recorrido y sera de:

a) Ciento treinta (130) centimetros en edificios y locales de uso publico, conviniendo
eludir soluciones helicoidales, peldafios compensados, etc. que impliquen peligro
para los usuarios. Las escaleras auxiliares de servicio podran tener nicamente cien
(100) centimetros.

No se consideraran de uso publico los despachos y talleres anexos a vivienda
cuando su superficie no supere al 50% de la superficie total del local.

b) Cien (100) centimetros en escaleras comunales de edificios multifamiliares o de
edificios industriales, etc.

c) Ochenta (80) centimetros en escaleras privadas interiores de una vivienda o en
locales cuando dicha escalera no sea de uso publico; en este caso se admitiran
soluciones de peldafios compensados.

En todos los casos el ancho del rellano sera igual o superior al ancho del tiro, no
pudiendo tener éste mas de diez y seis (16) peldafios sin descansillos; la altura libre de
las escaleras serd de doscientos veinte (220) centimetros en cualquier punto (medido
verticalmente), y quedando en cualquier caso prescritos los peldafios compensados a
excepcion de las consideradas en el punto c) anterior.

No se admitirdn escaleras en edificios publicos sin luz natural y ventilacion salvo en los
tramos bajo rasante en cuyo caso deberan tener hueco central, con anchura minima de
cincuenta (50) centimetros y una superficie de un (1) m2 minimo, chimenea de ventilacion
u otro medio semejante de ventilacion.

SECCION 8. CONDICIONES ESTETICAS

Art.4.85. Criterio basico.

Teniendo en cuenta lo previsto en el Art. 3k de la Ley del Suelo 1/92, el Ayuntamiento
podra denegar o condicionar las licencias de obras de nueva planta y actividades que
resulten antiestéticas pudiendo referir las condiciones que se impongan tanto al uso y
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dimensién del edificio y sistema de conjunto, como a la composicién y materiales a
emplear asi como a los detalle de todos los elementos en forma, calidad y color.

Art.4.86. Aplicacién.

Las condiciones generales estéticas de aplicaciéon se definen en la presente Seccién con
la suficiente precision para evitar la discreccionalidad en su concesion ya que ello es
incompatible y ajeno al acto reglado de concesién de licencia.

Para evitar una rigidez en la aplicacién de las ordenanzas estéticas, que congelaran e
imposibilitardn nuevas aportaciones arquitecténicas de especial calidad, se aceptaran
modificaciones; en este caso la memoria del proyecto contendra un apartado destinado a
justificar suficientemente el motivo por el cual la variacién propuesta supone una mejora
en el paisaje urbano o natural.

Art.4.87. Fachadas.

Cuando la edificacibn objeto de la obra se encuentre contigua o flanqueada por
edificaciones se adecuara la composicion de la nueva fachada y armonizaran las lineas
de referencia de la composicion (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zécalos, etc.) entre la
nueva edificacion y las colindantes incluso cuando tengan diferente nimero de plantas.

1. Del mismo modo se establecerd la continuidad de los paramentos verticales de
las plantas superiores con la planta baja de modo que los locales de esta planta
gquedaran definidos y delimitados, en materiales y formas, por los elementos
arquitecténicos propios del edificio.

2. Los hastiales laterales exentos deberan tratarse con el mismo criterio y con
materiales de fachada semejantes a los paramentos de la fachada principal.

3. Los huecos de plantas bajas en las obras de nueva planta y reforma de fachada
en el area de la ordenanza de Manzana cerrada, no tendran en ningln caso
anchuras superiores a los tres (3) metros; entre huecos, en el macizo o machones
de edificacién, se procurard respetar aquellos elementos arquitecténicos que
establezcan la continuidad con las plantas superiores.

En el resto de las claves de ordenanza los huecos de planta baja no tendran
limitacion de anchura.

4. Los huecos de plantas superiores de las obras de nueva planta en el area de
ordenanza de Manzana cerrada no tendran en ningdn caso una anchura superior
a los tres (3) metros.
En el resto de las claves de ordenanza los huecos de planta alta no tendran
limitacion de anchura.

5. En las plantas bajas se admitiran z6calos de materiales tradicionales de textura no
brillante tales como revocos rugosos, aplacados de piedra, etc. hasta una altura
no superior a ciento veinte (120) centimetros.

Art.4.88. Cubiertas.

Las cubiertas, seran preferentemente inclinadas limitindose en todos los casos su
pendiente maxima a 30° sexagesimales excepto en las Claves de Ordenanza 1.Manzana
Cerrada y 2.Ensanche. Grado 3°.Histdrico en el que la inclinacion sera del 45% y de 25°
sexagesimales.
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De existir aleros volados su dimension minima sera de 30 cm. y su dimension maxima se
establecera en funcién del ancho de acera, de cuyo borde se retranqueara al menos 30
cm. En viviendas unifamiliares situadas en ordenanza tercera deberan retranquearse un
minimo de un metro de los linderos interiores de parcela.

En ningln caso en obras de nueva planta se permitira el vertido de aguas directamente a
la via publica sin canalén, debiendo verter los mismos a la red de saneamiento municipal.

Excepto en el Sector industrial los materiales seran preferentemente de teja ceramica,
curva o plana, admitiéndose asimismo la teja de hormigén, gris natural y cualquier otro
material analogo; en el sector industrial se admiten todo tipo de materiales incluso las
placas de amianto cemento en color distinto del gris natural.

Quedan prohibidas las telas asfalticas vistas y las aluminizadas.

En obras tanto de nueva planta como de rehabilitacién y reforma se prohiben las
mansardas, debiéndose localizar los huecos del aprovechamiento bajo cubierta
preferentemente en el plano de cubierta o por debajo de él. Se exceptian de tal condicion
las viviendas unifamiliares sujetas a la ordenanza tercera si bien deberan sujetarse al
Volumen de movimiento definido en el art.4.42 de estas Normas.

En todos los casos se permite, siempre que la solucion estética sea adecuada, la
ejecucion de buhardillas que no superen un 20% de la longitud total de fachada, tengan
una longitud maxima por hueco/buhardilla de 1,20 m. y estén separadas un minimo de 3
m. entre si.

Art.4.89. Construcciones por encima de la altura e instalaciones vistas.

Las construcciones e instalaciones destinadas a satisfacer las necesidades técnicas y
funcionales de la edificacion deberan aparecer grafiadas con claridad en los planos de
proyecto debiendo de tener un tratamiento adecuado para no desmerecer la estética
urbana.

Independientemente del cumplimiento de las disposiciones de la reglamentacion vigente
para cada instalacion no se permitirA sobresalir sobre el espacio publico con los
elementos de instalaciones, tales como chimeneas, rejas, etc., mas de treinta (30)
centimetros del plano de fachada y ello siempre y cuando se localice a una altura
superior a los tres (3) metros medidos desde la rasante oficial del terreno.

No se permitiran elementos reflectantes 0 que emitan destellos y preferentemente las
instalaciones sobre cubierta deberan delimitarse con celosias o cerramientos que
dificulten su vision directa.

Art.4.90. Salientes y escaparates.

La alineacion exterior de parcela no podra rebasarse en planta baja con salientes
superiores a diez (10) centimetros con ninguna clase de decoracién, moldura o
elementos de seguridad (rejas).

Los escaparates y vitrinas se apoyaran sobre un muro ciego de cincuenta (50)
centimetros de altura minima, debiendo en el caso de vias con rasante no horizontal
banquear el mismo garantizado en cualquier caso una altura minima de cuarenta (40)
centimetros; por el contrario los elementos de seguridad (rejas) podran alcanzar la
rasante de la via publica.
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En aceras inferiores a un (1) metro y cuando las Normas Subsidiarias, o cualquier otro
instrumento de planeamiento que las desarrollen, no prevean su aumento o la
peatonalizaciéon del tramo de via en que se localice la obra no podra rebasarse el plano
de fachada.

Art.4.91. Balcones y miradores.

Se admitirdn en toda clase de suelo sin més limitacion que no superar, en su vuelo del
plano de fachada, los cincuenta (50) centimetros en balcones y setenta y cinco (75)
centimetros en miradores y no tener una longitud superior a doscientos (200)
centimetros.

Los anteriores vuelos méaximos deberdn retranquearse un minimo de treinta (30)
centimetros del borde del encintado y respetar y salvar el arbolado existente ademas de
no ocupar mas de un 50% de la longitud del frente de fachada.

En cualquier caso dejaran una altura libre sobre el espacio publico de trescientos (300)
centimetros.

Art.4.92. Terrazas y porches.

En las zonas sujetas a la ordenanza de Manzana cerrada se admitirdn terrazas entrantes
y porches siempre que no tengan una profundidad, medida desde el plano de fachada,
superior a su altura y/o anchura; su anchura o profundidad minima medida desde su
extremo volado no sera inferior a ciento veinte (120) centimetros.

En el resto de las zonas de ordenanza se permitiran terrazas salientes y porches los
cuales no podran ocupar mas del 50% de la longitud del frente de fachada ni superar los
cuatro (4) metros de longitud por vivienda excepto en las viviendas unifamiliares que sera
libre; su vuelo maximo medido desde el plano de fachada no podra rebasar los ciento
cincuenta (150) centimetros debiendo en cualquier caso retranquearse un minimo de
cuarenta (40) centimetros desde el borde del encintado y respetar y salvar el arbolado
existente.

Los porches, o terrazas cubiertas, deberan cumplir las condiciones de retranqueos
minimas de la ordenanza que les sea de aplicacion.

En todos los casos se permitirdn cortavientos de acceso a viviendas en el interior de
parcela hasta un maximo de 2 m. de saliente de la fachada de la edificacion e invadiendo
la linea de retranqueo minima de la clave de ordenanza correspondiente.

Art.4.93. Marquesinas.

Las marquesinas deberan guardar la adecuada armonia con la edificacién a la que
sirven.

En todos los casos la altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina no sera
inferior a tres (3) metros medidos en cualquier punto de ella, y el saliente maximo desde
el plano de fachada sera de tres (3) metros, salvando en cualquier caso el arbolado
existente y retranqueandose un minimo de cuarenta (40) centimetros del encintado de
aceras; su grosor maximo opaco no sera superior a un 15% de su longitud desde el plano
de tachada, con un minimo de 12cm, no permitiéndose vertidos de agua a la via o
espacio publico.
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Se admitiran pérgolas dentro de las parcelas privadas, sin limitaciéon de longitud, siempre
que la cubricién se ejecute con materiales ligeros, desmontables y en armonia con la
edificaciéon. Las marquesinas estaran exentas de cumplir los retranqueos minimos.

Art.4.94. Toldos.

Los toldos moviles tendran en todos sus puntos, incluso en los de su estructura, una
altura minima libre sobre la rasante de doscientos veinte (220) centimetros
(permitiéndose ciento noventa (190) centimetros para elementos colgantes no rigidos); su
saliente respecto del plano de fachada no podra ser superior a los tres (3) metros en
planta baja y dos (2) metros en el resto de las plantas debiendo en cualquier caso
respetar el arbolado existente y retranquearse un minimo de cuarenta (40) centimetros
del encintado de aceras.

Los toldos fijos se sujetardn a las determinaciones establecidas en el articulo anterior
para las marquesinas.

Art.4.95. Muestras y Banderines.
a) Muestras.

Los anuncios paralelos al plano de fachada podran instalarse, en edificios de uso
residencial, con un saliente maximo de veinte (20) centimetros del plano de fachada
y con una altura maxima de noventa (90) centimetros cuando se localicen en los
dinteles de las plantas bajas y de setenta (70) centimetros cuando lo hagan en los
alfeizares de las otras plantas.

Su longitud de ocupacién en edificios residenciales no podra ser superior al 40% de
la longitud de fachada.

En edificios de uso exclusivo no residencial se permitiran muestras con el mismo
saliente maximo anterior y una altura no superior a seis (6) metros siempre que se
localicen en fachada. Cuando se localicen como coronacion del edificio no podran
sobrepasar un décimo (1/10) de la altura total de la construccién sin contabilizar, en
Su caso, los elementos mecanicos de la misma.

Las muestras luminosas requeriran, ademas de las condiciones anteriores, la
conformidad de los usuarios (propietarios 0 arrendatarios) de los locales y estancias
situadas a menos de tres (3) metros del anuncio.

b) Banderines.
Se entiende por tales los anuncios perpendiculares al plano de fachada.

En cualquier punto la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de
tres (3) metros; su saliente maximo sera igual al fijado para los balcones y su altura
maxima dos (2) metros. Se podran adosar en su totalidad a las marquesinas.

Los banderines luminosos requeriran, ademas de las condiciones anteriores, la
conformidad de los usuarios (propietarios o arrendatarios) de los locales y estancias
situadas a menos de tres (3) metros del anuncio.

NN.SS. Arroyomolinos Doc.Refundido Agosto 01.v1 V.24



NORMAS URBANISTICAS Normas Generales de Edificacion

Art.4.96. Cerramiento y celosias.

Los cerramientos definitivos de espacios libres privados en el suelo urbano y Apto para
Urbanizar a espacio publico se ejecutardn con los mismos materiales, entonados en
color, que se empleen en la fachada del edificio.

En zonas/calles de frente comercial el vallado sélo podra ser vegetal hasta 1m de altura.

El cerramiento de frente de calles serd opaco en su base, con una altura maxima medida
en el punto medio de 120 centimetros coronado por un cerramiento diafano, metélico o
vegetal, hasta 2,20 metros de altura total; en calles con pendiente la base opaca del muro
en su punto mas alto no podra rebasar los 170 centimetros.

Los cerramientos de parcela con linderos medianeros podran ser opacos o diafanos, con
una altura maxima en ambos casos de 220 centimetros y en ningln caso se podra
modificar el natural curso de las aguas.

En caso de existir un desnivel entre parcelas colindantes podra realizarse un muro de
contencidon de una altura méaxima de 120 centimetros medidos sobre el nivel inferior;
sobre éste se admitird un cerramiento opaco de 1,20 coronado por un cerramiento
diafano de 1,20 m medido desde el nivel superior. En ningin caso podra modificar el
natural curso de las aguas.

Se ejecutardn preferentemente celosias para ocultar los tendederos de los edificios
residenciales de su vision directa desde la via publica; éstas, procuraran el asoleamiento
de la ropa tendida. Los materiales de las celosias seran acordes con el conjunto de la
edificacion prescribiéndose el uso de materiales reflectantes.

Los cerramientos y elementos de seguridad de los locales comerciales y plantas bajas de
la edificacion serdn no escalables (preferentemente ciegos) y con cajén de arrollamiento
en el interior sin invadir el espacio publico.

En el Suelo No urbanizable los cerramientos se sujetaran a lo establecido en el articulo
4.38 de las presente Normas.

Art.4.97. Pavimentacion de los espacios de cesion.

En los espacios libres que sean de cesion obligatoria, el pavimento elegido podra utilizar
combinaciones de materiales para enfatizar partes del mismo debiendo ademas, en
cualquier caso, plantear la uniébn con el espacio publico existente sin solucion de
continuidad.

Art.4.98. Jardineria vial.

En los espacios libres que sean de cesion obligatoria el ajardinamiento contemplaré el
estudio del mantenimiento de las plantaciones existentes asi como potenciara la
singularizacién del espacio a partir de la diversidad de especies y plantaciones.

Todos los proyectos de ajardinamiento potenciardn la conservacion del arbolado de
mayor edad y porte, y toda pérdida de arbolado deberé ser respuesta de forma inmediata
y simultanea.

Los espacios privados libres de edificacién, en suelo urbano, deberdn ajardinarse al
menos en un 50% de su superficie excepto en las areas industriales que estara a lo
dispuesto en las ordenanzas particulares de aplicacién para cada clave.
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Art.4.99. Publicidad en Suelo Urbano.

La publicidad en Suelo Urbano se regulara mediante una ordenanza especifica
prohibiéndose, en tanto no se apruebe la misma, los carteles o vallas publicitarias o
informativas sobre terreno, fachadas o medianeras siempre que no estén ligadas al uso
mismo de la edificacibn o parcela o pertenezca a la promocion inmobiliarias de las
mismas.
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