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Normas urbanisticas del PGOM 31
Capitulo 3.- Normas generales de uso

3. NORMAS GENERALES DE USO

3.1 CRITERIOS GENERALES

3.1.1  USOS
A efectos de estas normas, se consideran los usos siguientes:

1. Vivienda
2. Garaje - aparcamiento
3. Industrial
4. Hotelero
5. Comercial
6. Espectaculos
7. Oficinas
8. Salas de reuniones
9. Religioso
10. Docente y Cultural
1. Deportivo
12. Sanitario
13. Dotacional - equipamientos
14. Agropecuario
15. Usos extractivos
16. Usos existentes

3.1.2 SIMULTANEIDAD DE USOS

Cuando una actividad comprenda varios de los Usog sefialados en el apartado anterior y
siempre que fueran compatibles entre si, cada uno de los mismos debera cumplir las condiciones
que se determinan en fa Ordenanza especifica de la Zona. .

313  AMBITO DE APLICACION
Las normas que se fijan en los articulos siguientes son de aplicacién a las obras de nueva
planta, ampliacion , reforma.

3.14  OBRAS EN EDIFICIOS EXISTENTES

Solo se permiten obras de reforma y ampliacién en las fincas o locales determinados
cuando estan dedicados o se destinen a "Usos permitidos” por la Ordenanza correspondiente, con
las excepciones que se establecen en el apartado 3.17 del presente capitulo.
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3.2, SO DE VIVIENDA

—
3.2.1 DEFINICION

B Se entiende por uso de vivienda, cuando un edificio o parte del mismo esta destinado a

- residencia familiar.

1

L 322 CLASIFICACION
Se establecen las siguientes categorias:
- -3.2.2.1 CATEGORIA 1"
-VIVIENDA UNIFAMILIAR.- Es la situada en parcela independiente, en edificio aislado
o agrupado a otra vivienda o de distinto uso, y con acceso exclusivo desde la via publica.

— -3.2.2.2 CATEGORIA 2*
-VIVIENDA COLECTIVA.- Edificio constituido por viviendas con accesos comunes.
-3.2,.2.3 CATEGORIA 3"
-APARTAMENTOS.- Vivienda de superficie reducida, agrupada con otras andlogas que
— cumplan las condiciones de vivienda minima. Puede admitirse un Programa de dormitorio con dos
camas, ducha, lavabo e inodoro, cuando tengan cafeteria y servicios de usos domésticos comunes,
conserjeria, limpieza, recogida de basuras, etc.
_ -3.2.2.4 CATEGORIA 4°
-ESTUDIOS.- Se establece la figura de "estudio" con una superficie minima de 25 m2
estando integrado su programa minimo por: bafio, estar/ comedor - cocina. La superficie minima
del bafio sera de 4 m2.
r

3.2.3 CONDICIONES
3.2.3.1.- CONDICIONES GENERALES
No se permitiran viviendas en sdtanoes ni en semnisotanos. En vivienda unifamiliar, cuando
la rasante del terreno cree una planta de semisétano, se podrd destinar ésta a uso de vivienda, unida
a la planta superior.
Toda vivienda, apartamento o estudio, ha de ser exterior y cumplira por tanio, una de las
condiciones siguientes:
a} En edificacion cerrada que dos de sus piezas habitables tengan huecos a una
calle, plaza o patio de manzana(didmetro mayor de 15.00 m);o a espacio
_ abierto(campo, mar, etc.).en el cual no sea posible la edificaciéon en una
’7 distancia igual al doble de la altura de la construccion autorizada.
b) En edificacion abierta que dos de sus piezas habitables tengan huecos al
espacio exterior.
- ¢) En todo caso la dimensién minima de fachada a la calle, plaza, patio de
manzana o espacio abierto serd de 3.00 metros.
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3.2.3.2.- PROGRAMA MINIMO

Toda vivienda - salvo las excepeiones sefialadas en las categorias 3* y 4* - se compondrén,
como minimo, de cocina, comedor, un dormitorio de dos camas o dos dormitorios de una cama y
un aseo con bafiera, inodore y lavabo, con las excepciones sefialadas en estas normas.

[ 3.2.3.3.- DIMENSIONES
i Las dimensiones minimas de las diferentes piezas habitables, serdn las establecidas en el
Decreto 311/1992, que establece las condiciones de habitabilidad.

Si existiera un bafio con las dimensiones minimas establecidas en estas normas, podra
autorizarse un segundo asec con superficie minima de 1.50 m2 si se trata de retrete y ducha y de
1,00 m2 si es retrete sin ducha.

3.2.3.4.- HABITABILIDAD

En todo lo no previsto en las presentes Normas, se estard a lo establecido en el citado
Decreto 311/1992 de 12 de noviembre de la Conselleria de Ordenacion del Territorio y Obras
Publicas, que derogscl 34042989 Rique establece las condiciones de habitabilidad. )
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3.3 USO DE GARAJE Y APARCAMIENTO

—

3.3.1 DEFINICION
" _ Se denomina “Garaje - aparcamiento” a todo lugar destinado a la estancia de vehiculos de
- cualquier clase, asi como a su atencién y mantenimiento. Se consideran incluidos dentro de esta

definicién los lugares anexos de paso, espera o estancia de vehiculos.

3.32 CLASIFICACION

— Se establecen las siguientes categorias:

-3.3.2.1 CATEGORIA 1*

-Garaje-aparcamiento en planta baja, semisétano y sétano.
-3.3.2.2 CATEGORIA 2*

-Garaje-aparcamiento anexo a vivienda unifamiliar para utilizacion exciusiva de los
usuarios de la vivienda.

-3.3.2.3 CATEGORIA 3*

- -Garaje-aparcamiento para uso colectivo con cardcter de negocio. Pueden ubicarse en
edificio exclusivo o en los bajos, sétanos y semisétanos de los edificios de viviendas o

1 comerciales. No se fija limitacion de superficie.
i -3.3.2.4 CATEGORIA 4*
Lo -Estaciones de servicio

i -3.3.2.5 CATEGORIA 5*

-Talleres de mantenimiento, entretenimiento y limpieza de automdviles (Se excluye a los

. talleres de reparacion, que se consideraran industria, aun cuando se sitden en alguno de los locales
: sefialados en este uso)
3.3.3 CONDICIONES

3.3.3.1.- CONDICIONES GENERALES

La instalacién y uso de garajes-aparcamientos debera sujetarse a las prescripciones de las
presentes Normas y demas prescripciones vigentes que le sean de aplicacion.

El Ayuntamiento podrd denegar su instalacién en aquellas fincas que estdn situadas en
vias que, por su transito o caracteristicas urbanisticas singulares asi lo aconsejen, salvo que se
adopten medidas correctoras oportunas mediante las condiciones que cada caso requiera.

_ Los Garajes - aparcamientos, sus establecimientos anexos y los locales del servicio del
automévil, dispondran de un espacio de acceso de anche minimo igual al de la rampa que
comunica y 4 metros de fondo como minimo, con un piso de pendiente maxima del 3%.en el que
no podra desarrollarse ninguna actividad.

3.3.3.2.- ACCESOS

Los garajes-aparcamiento de menos de 600 metros cuadrados tendran un acceso de 3

) metros como minimo de ancho. En los de mas de 600 m2 el ancho minimo el acceso sera de 3,4 6

[ 5 metros, segin den frente a calles de mas de 15 metros, comprendidas entre 10 y 15 metros o

i menores de 10 metros, respectivamente.

Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del 18 % y las rampas en curva det 15 %,
i medida por 1a linea media. Su anchura minima sera de 3 metros, con el sobreancho necesario en
las curvas y su radio de curvatura, medido también en el eje, serd superior a 5 metros.

Podrd permitirse el empleo de aparatos montacoches, Cuando el acceso sea
exclusivamente por este sistema, se instatard uno por cada 20 plazas o fraccion. El espacio de
espera horizontal tendrd un fondo minimo de 10 metros y su ancho no seré inferior a 6 metros.

Se autoriza la mancomunidad de garajes-aparcamiento.

3.3.3.3.- PLAZAS DE APARCAMIENTO

Se entiende por plaza de aparcamiento un espacio minimo de 2,20 metros por 4,50
metros. Se sefialardn en el pavimento el emplazamiento de las plazas y los pasillos de acceso de
los vehiculos, sefializacién que figurara en los planos de los proyectos que se presenten al solicitar
la concesion de las licencias necesarias para su construccién y apertura.

3.3.3.4.- ALTURA

En garaje-aparcamiento se admite una altura libre minima de 2.20 metros en cualquier
punto.

ACA Consultor de Planeamiento y Arquilectura
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3.3.3.5.- ASEOS
Los garajes-aparcamientos de mas de 600 m2 de superficie dispondran de un retrete con

lavabo.

3.3.3.6.- CONSTRUCCION

Todos los elementos que constituyen la estructura de la edificacién destinada a garaje-
aparcamiento habrén de ser resistentes a fuego, disponer de los elementos de aislamiento, espacios
y vestibulos de independencia, asi como de los medios contra incendios y demas requisitos
seflalados para este uso en la Norma Bésica NBE-CPI 96.

El disefio de accesos, comunicaciones y relacion con otros elementos de la edificacion
tales como escaleras, trasteros, salas de instalaciones, etc. se realizard de acuerdo con la
establecido en la citada Norma Basica de proteccion contra incendios.

En los espacios libres que se destinen a aparcamiento de superficie, no se autorizaran mas
obras o instalaciones que las de pavimentacién jardinerfa y quitasoles. Se procurard que este uso
sea compatible con el arbolado existente en su caso.

Solo se permitird en estos garajes y aparcamientos la estancia de vehiculos y el lavado y
engrase, con exclusion de cualquier otra actividad.

En los espacios libres de la edificacion abierta y de la aislada, el garaje-aparcamiento que
debera cumplir las condiciones sefialadas anteriormente, tendré el nivel superior de la capa de
tierra ajardinada a la misma rasante que la del terreno circundante.

3.3.3.7.- VENTILACION

La ventilacion, naturat o forzada, estaré proyectada con suficiente amplitud para impedir
la acumulacion de vapores o gases necivos. Se hard por patios o chimeneas para ventilacion
exclusivas, construidos con elementos resistentes al fuego, que sobrepasarédn 1 metro de la altura
maxima permitida por las Ordenanzas. Estos patios o chimeneas quedardn libres en toda su altura
sin resaltos ni remetidos.

Los garajes - aparcamientos subterrdneos ubicados en patios de manzana se ventilaran
necesariamente por chimeneas que cumplan las condiciones antes sefialadas.

3.3.3.8.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE LAS ESTACIONES DE SERVICIO

Dispondran de aparcamiento suficiente para no dificultar el servicio de carburantes y la
circulacién de vehiculos, con un minimo de dos (2) plazas por surtidor.

Si se emplazase en una estacion de servicio un taller de reparacién anexo, éste no podrd
superar 125 m2 de superficie, con una reserva minima de aparcamiento de una plaza por cada 25
m2 de taller.

Si se emplazase en una estacién de servicio un taller de servicio de lavado y engrase, éste
se ajustard a las condiciones sefialadas en las presentes Normas.

Las estaciones de servicios se ajustardn a las ordenanzas de ruidos y demds normativa
sectorial que le sea de aplicacién. En todo caso no se superara una intensidad maxima de sonido de
45 decibelios.

3.3.3.9.- CONDICIONES PARTICULARES DE TALLERES DE MANTENIMIENTO
(Categoria 5%)

Le seran de aplicacién las normas generales establecidas para este uso, las del uso
industrial en su caso y las disposiciones sectoriales correspondientes.

Deberén disponer de una reserva minima de aparcamiento, de una plaza por cada 100 m2.

La potencia instalada maxima admisible sera:

a) En edificaciones exclusivas para uso del automévil, no se marca limitacion de

potencia.
b) En edificaciones que comparten otros usos, no residenciales,60 CV.
¢) En edificaciones que comparten ¢l uso residencial, 25 CV.

ACA Consultor de Planeamiento y Arquitectura
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3.4, USO INDUSTRIAL

34.1 DEFINICION

[ Se define como uso industrial el correspondiente a los establecimientos dedicados al
conjunto de operaciones que se ejecuten para la obtencion y transformacion de primeras materias,
- asi como su preparacidn para posteriores transformaciones, incluso el envasado, transporte y
distribucion. Se incluye en este uso las actividades artesanales,

3.42 CLASIFICACION

r
Se establecen las siguientes categorias:
-3.4.2.1 CATEGORIA I"
-Corresponde a actividades compatibles con el uso de vivienda: talleres familiares o

artesanales. Son instalaciones que no ocasionan molestias o perjuicios, ¥ que se desarrollan
y normalmente en las edificaciones utilizadas como vivienda, Pueden ser autorizadas en sétanos,
plantas bajas y plantas de vivienda, siempre que se garantice la no existencia de ruidos o molestias
para el vecindario.

-3.4.2.2 CATEGORIA 2*

-Corresponde a las actividades industriales y/o artesanales compatibles con el uso
residencial: pequefia industria. Este tipo de instalaciones necesita empleados y edificio con
r caracteristicas propias.
| La compatibilidad debera justificar la no existencia de :ruidos, desprendimiento de gases ,
produccion de polvo, acumulacion de wéfico, etc., correspondiendo al organo competente en
materia medioambiental, el determinar la compatibilidad y las medidas correctoras precisas en su
caso.

P -3.4.2.3 CATEGORIA 3* )
-Corresponde a actividades industriales compatibles con el uso residencial: industria

S media,
P Comprende la tipologia de instalaciones que por sus caracteristicas de dimensiones ¥
efectos producidos, precisan una tocalizacién especial, pero que no resultan incompatibles con
oiros usos. Las instalaciones que desarrollan estas actividades se ha de situar forzosamente en
zonas de use exclusivo o predominante industrial.
-3.4.2.4 CATEGORIA 4

_ -Actividades de industrias no compatibles con otros usos. Corresponde a las industrias
r que por sus efectos secundarios, precisan de una localizacion exclusiva en poligenos delimitados
|

|

al efecto.

- 3.43 CONDICIONES

f 3.4.3.1.-CONDICIONES GENERALES

i Cumpliran en todo caso las condiciones de uso, volumen y ordenanzas de la zona en que
se sitten, cumpliendo la normativa correspondiente, en especial, el Decreto 2414/1961 de 30 de

- Noviembre: "Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas”

3.4.3.2.- DIMENSIONES Y CONDICIONES DE LOS LOCALES
_ La superficie que ocupa una industria viene fijada por la suma de superficies de todos los
; locales y espacios destinados a esta actividad. No se computard la superficie de las oficinas, zona
| de exposicién y venta, si éstas tienen acceso independiente de los locales destinados a trabajo
industrial, bien directo desde el exterior o a través de un vestibulo de distribucién.

— Los locales industriales en los que se prevean puestos de trabajo deberan tener, como
: minimo, una superficie por cada uno de éllos, de 2 m2 y un volumen de 10 m3. Se exige la
iluminacién y ventilacién natural o artificial. En el primer caso, los huecos de luz y ventilacion
deberan tener una superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local. En el
segundo caso, se exigira la presentacién de los proyectos detallados de las instalaciones de
iluminacion y tratamiento del aire, que deber...n ser aprobadas por el Ayuntamiento, quedando
estas instataciones sometidas a revisién antes de la apertura del local y en cualquier momento. En

r el supuesto de que éstas no fueran satisfactorias se fijard por el Ayuntamiento un plazo para su

' correceion, pudiendo clausurarse total o parcialmente €l local si a su terminacisn no funcionaran
i cotrectamente,

i
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34.3.3.- ASEOS
Dispondran de aseos independientes para los dos sexos, a razén de un retrete, un urinario,

un lavabo y una ducha por cada grupo de 20 obreros o fraccion.

3.4.34.- ESCALERAS
Las de circulacion general cumplirdn con las condiciones de las viviendas, con un ancho

minimo de 1 metro.

3.4.3.5.- CONSTRUCCION Y PROTECCION.

Para la prevencidn y extincién de incendios, se dispondra de las salidas de urgencia,
accesos especiales para salvamento, asi como de los aparatos, instalaciones y Utiles que en cada
caso se determine de acuerdo con la naturaleza y demas caracteristicas de la actividad. Si alguna
de las actividades desarrolladas en la edificacion se encuentra incluida en el Ambito de aplicacion
de la Norma Bésica NBE-CPI 96, debera ajustarse a esta normativa.

Todes los paramentos interiores, asi como los pavimentos, serdn impermeables v lisos.
Los materiales que constituyen la edificacién deberdn ser incombustibles y resistentes al fuego y
de caracteristicas tales que al exterior no permitan llegar ruidos ni vibraciones cuyos niveles se
determinen en la Ordenanza Municipal sobre la materia, o en ausencia de ésta, en la nonmativa que
sea de aplicacién subsidiaria.

3.43.6.- ENERGIA ELECTRICA

Para el movimiento de las maguinas y aparatos, asi como para el alumbrado, inicamente
se permite el empleo de energia electriza, no debiendo utilizarse la de origen térmico nada mds que
en los casos de emergencia.

La potencia electromecdnica estd determinada por la suma de las potencias de los motores
gue accionan las maquinas y aparatos y se expresard en caballos de vapor (C.V.).No se evaluara
como potencia la de las maquinas portatiles con motores de potencia no superior a 1/3 de C.V.
cuando el nimero de estas mdquinas no exceda de cuatro, ni la de las instalaciones de aire
acondicionado, aparatos elevadores de cualquier tipo, ventilacidn forzada, transporte interior,
bombas para elevacién de agua y aire comprimido. Cuando en un mismo taller coexistan epigrafes,
[a potencia total de las mismas no superard las mas altas permitidas por los distintos epigrafes, ni
las parciales excederan a las de su correspondiente epigrafe.

Las instalaciones de fuerza y alumbrado de los establecimientos industriales cumplir...n
con las reglamentaciones vigentes.

Los motores y las mdaquinas, asl como toda la instalacion deberan montarse bajo la
direccion de un técnico legalmente competente. Cumpliran [os requisitos necesarios para la
seguridad del personal, y ademads, los que sean precisos aclstica y térmicamente, al fin de no
criginar molestias.

La instalacion de calderas y recipientes a presidn estara sujeta a las disposiciones
vigentes,

No se permitiran debajo de vivienda los aparatos de produccidn de acetileno empleados
en las instalaciones de soldadura oxiacetilénica.

3.4.3.7.- EVACUACION

Si las aguas residuales no reunieran, a juicio del Ayuntamiento fas debidas condiciones
para su vertido a la alcantarilla general, habrin de ser sometidas a depuracién por procedimientos
adecuados, a fin de que se cumplan las condiciones sefialadas por el "Reglamento de Industrias y
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas” y demas disposiciones vigentes sobre la
materia.

Si los residuos que produzca cualquier industria, por sus caracteristicas, no pueden ser
recogidos por el Servicio de limpieza domiciliario, deberdn ser trasladadas directamente al
vertedero que por el Ayuntamiento se le sefiale, siendo el transporte por cuenta del titular de la
actividad.

La evacuacién de gases, vapores, humos, polvos, etc. que se haga al exterior, se dotard de
instalacion adecuada y eficaz conforme al reglamento sobre la materia.

3.43.8.- RUIDOS
Hasta la aprobacién de una normativa municipal en materia de ruidos, las industrias
deberan no superar las intensidades de sonido que a continuacion se sefialan:

ACA Consultor de Planeamiento ¥y Arquitectura
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Categoria de la Industria Intensidad max. sonido(dB)
i 20
2! 45
3 45
42 50

La medicion del nivel de ruidos, en decibelios (dB),se realizara en la parte exterior de la
fachada de la industria o en e! domicilio del vecino mas afectado por las molestias

En todo caso, serdn de aplicacién las determinaciones contenidas en la Ley 7/1997 de 11
de agosto, de proteccion contra la contaminacion acidstica.

3.5 USO HOTELERO

3.5.1 DEFINICION

Es el uso correspondiente a aquellos edificios destinados al publico, para alojamiento
temporal y otros servicios complementarios derivados de aquel.
Se consideran incluidos en este uso ademas:

-Las residencias de ancianos

-Las residencias de estudiantes

-Todos aquellos edificios cuya organizacién interna sea semejante a la de los
establecimientos hoteleros.

352 CLASIFICACION
Se establecen las siguientes categorias:
-3.5.3.1 CATEGORIA 1*
-Con una superficie mayor de 600 m2,0 una capacidad mayor de 30 plazas.

-3.5.3.1 CATEGORIA 2*
-Con una superficie no mayor de 600 m2,0 con capacidad no superior a 30 plazas.

3.5.3 CONDICIONES

3.5.3.1.- CONDICIONES GENERALES

Ademas de las condiciones exigidas por la legislacién especifica vigente, los locales
cumpliran las condiciones que le fuesen de aplicacion, de las fijadas para el uso de vivienda.

3.5.3.2.- APARCAMIENTO.
Se dispondra una plaza de aparcamiento, por cada 50 m2 construidos para este uso o por
cada dos plazas hoteleras, adoptando de estos dos, el valor que exija mayor niimero de plazas.

3.5.3.3.- APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA
Se autoriza el aprovechamiento bajo cubierta para habitaciones vivideras.
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3.6 USO COMERCIAL

3.6 DEFINICION
Es el uso que corresponde a locales de servicio piblico, destinados a la compra-venta al
por menor o permuta de mercancias, comprendidas en las siguientes agrupaciones relacionadas de
acuerdo con la Clasificacién Nacional de Actividades Econ6micas:
-Alimentacién
~Vestido, calzado y tocado.
-Mobiliario, artfculos de viaje y guarnicionerfa.
-Drogueria, perfumeria, limpieza, productos quimicos y farmaceilticos y
combustibles.
-Papel y artes gréaficas, material de oficinas y loterias.
-Aparatos ¢ instrumentos sanitarios, cientificos y masica.
-Varios(de regalo, efectos navales, etc.)
-También se considera uso comercial a la actividad mixta con industria
calificada como no peligrosa, incomoda o insalubre, en la que predomine la parte
comercial.

362 CLASIFICACION

Se establecen las siguientes categorias:

-3.6.2.1 CATEGORIA 1"

-Mercados de abastos

-3.6.2.2 CATEGORIA 2°

_Edificio con mas del 60 % de la superficie tota! edificada, destinada a usos comerciales y
el resto a otros usos, excepto el de vivienda.

-3.6.2.3 CATEGORIA ¥

-Locales comerciales en primer sétano, semisotano, planta baja y primera.

-3.6.2.4 CATEGORIA 4*

-Locales comerciales en pasajes o galerias.

3

363 CONDICIONES

3.6.3.1.- CONDICIONES GENERALES

Todos los locales de uso comercial deberdn observar las siguientes condiciones, con
independencia det cumplimiento en cada caso, de las de cardcter especifico que les corresponda en
funcién de su categoria.

La zona destinada al pablico en el local, tendrd una superficie minima de 6 m2 y no podra
servir de paso ni de comunicacion directa con ninguna vivienda.

En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, deberan disponer estas de
accesos, escaleras y ascensores independientes

Los locales comerciales y sus almacenes no podran comunicarse con las viviendas, caja
de escaleras ni portal si no es a través de una habitacion o paso intermedio, con puertas de salida
inalterables al fuego.

La altura de los locales comerciales seri, como minimo, la que se especifica a
continuacion:

Planta bafa: 3.00 metros
Semisdtano: 2.70 mefros
Sdranos: 3.00 metros

La escalera de servicio al publico, en los locales comerciales, tendra un ancho minimo de
un metro, a excepcién de los de 2* categoria, cuyo ancho no podra ser inferior a 1,30 metros.

Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100 m2 un
retrete y un lavabo; por cada 200 m2 mas o fraccion, se aumentara un retrete y un lavabo. A partir
de los 100 m2,se instalaran con absoluta independencia para sefioras y caballeres. En cualquier
caso estos servicios no podrén comunicar directamente con el resto de los locales y, por
consiguiente, deberan instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

En los locales comerciales que forman un conjunto, como ocurre en los Mercados de
Abastos, (alerias de Alimentacién y Pasajes Comerciales, podrin agruparse los servicios
sanitarios correspondientes a cada local. El nimero de servicios vendrd determinado por la
aplicacion de la condicién anterior sobre la suma de la superficie de locales, incluyendo los
espacios comunes de uso pablico.

ACA Consultor de Planeamiento y Arquitectura
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La luz y ventilacién de los locales comerciales podrdn ser natural o artificial. En el primer
caso los huecos de luz y ventilacién deberan tener una superficie total no inferior a un octavo de la
que tenga la planta de local. Se exceptian los locales exclusivamente destinados a almacenes,
trasteros y pasillos.

En el segundo caso, se exigird la presentacion de los proyectos detallados de las
instalaciones de iluminacién y tratamiento del aire, que deberin ser aprobadas por el
Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local y
en cualquier momento. En el supuesto de que ¢stas no fueran satisfactorias se fijard por el
Ayuntamiento un plazo para su correccion, pudiendo clausurarse total o parcialmente el local sia
su terminacion no funcionaran correctamente.

Para al prevencion y extincién de incendios, se dispondrd de las salidas de urgencia,
accesos especiales para salvamento, asi como de los aparatos, instalaciones y itiles gue en cada
caso se determine de acuerdo con la naturaleza y demds caracteristicas de la actividad, por la
Norma Basica NBE-CP1.96,y en su caso por las ordenanzas municipales de esta materia.

Los materiales que constituyen la estructura de la edificacién deberdn ser incombustibles
r y resistentes al fuego y de caracteristicas tales que al exterior no permitan Hegar ruidos ni
_. vibraciones cuyos niveles se determinen en la Ordenanza Municipal sobre la materia, o en
ausencia de ésta, la normativa que sea de aplicacion subsidiaria.

Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes, la
supresion de molestias, olores, humos, vibraciones, ete.

En las categorias 12, 2* y 4* en todos los casos y en la 3* cuando la superficie de los
locales incluidas sus dependencias, sobrepasen los 1.000 m2,dispondran en el interior de la parcela
de espacios expresamente habilitados para las operaciones de carga y descarga de los vehiculos de
suministro y reparto.

™ Y1 T "

~—

3,6.3.2.- CONDICIONES DE CARACTER ESPECIFICO

Los locates comerciales de 1* categoria, Mercados de Abastos, serdn objeto de
construccion o concesion por parte del Ayuntamiento de acuerdo con su propio reglamento y, en
cualquier caso, constituirén edificios exentos y exclusivos, en los que se podra admitir el uso de
establecimiento pablico de automdviles.

Los locales comerciales de 2° y 3* categorias que se establezcan en primer sétano, no

podran ser independientes del local inmediatamente superior al que se uniran mediante escaleras y

otros huecos. A los efectos de esta condicion, se denominard zona de contacto la superficie de la

planta superior cuya proyeccién vertical coincida con ta superficie de la planta inferior. Por lo
©o menos un 15 % de la zona de contacto, debera disponerse como abertura entre ambas plantas. Este

15 % podra obtenerse por la suma de toda clase de huecos y escaleras. La superficie de al menos

v una de las aberturas no podra ser inferior a 15 m2,siempre que esta dimensién no exceda del 15 %

L obligatorio. En los locales que dispongan de luz y ventilacién artificial, de acuerdo con las

’ prescripciones que se determinan en las Condiciones Generales, no son obligatorias las aberturas
de contacto.

i Los locales comerciales de 2* y 3® categoria que se establezcan en planta 1* o semisotano,
y no formen parte de un establecimiento en planta baja, habran de tener acceso directo desde la
calle con una entrada de altura libre minima de 2.10 metros y una meseta de 1,00 metro de fondo,

— como minimo, al nivel del batiente.

Los locales comerciales de la categoria 4°, en pasajes, solo pueden establecerse en planta

' baja. El pasaje tendré4 acceso para el publico por ambos extremos, y un ancho superior al 7 % de su

longitud, con un ancho minimo en todo caso, de 3,00 metros.

Dada su peculiar naturaleza, los locales comerciales del ramo de la alimentacion, podrdn

: ' ser objeto de una reglamentacién municipal especifica, que en cualquier caso conservara como

yi1 15 e s 0inimp las prescripciones contenidas en las presentes Normas.
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3.7 USO DE ESPECTACULOS
3.7.1 DEFINICION
Es el uso que corresponde a los locales destinados al publico con fines de cultura y recreo.
i 372. CLASIFICACION
- Se establecen las siguientes categorias:
-3.7.2.1 CATEGORIA 1*
- -Espectéculos de mas de 1.500 espectadores.
-3.7.2.2 CATEGORIA 2°
-Espectéculos de 501 a 1.500 espectadores.
-3.7.2.3 CATEGORIA 3*
[- -Espectéaculos de 251 a 500 espectadores.
-3,7.2.4 CATEGORIA 4
-Espectdculos de hasta 250 espectadores.
— «3.7.2.5 CATEGORIA 5"
! -Parques de afracciones, teatros y cinematografos al aire libre, verbenas, parques
-a zooldgicos y pabellones de exposiciones y ferias.
- 373 CONDICIONES
Cumpliran las condiciones especificas que para cada tipo de actividad se establece en el
__% Reglamento de Espectaculos y en las demds disposiciones vigentes.
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3.8 USO DE OFICINAS

3.2.01 DEFINICION
Se incluyen en este uso los edificios en los que predominan:
_las actividades administrativas o burocraticas de carécter piiblico o privado;
- las actividades de banca o bolsa;
- los que con caracter andlogo pertenecen a empresas privadas;
- y los que se destinan a alojar despachos profesionales, de asesoria y consultoria de

cualquier clase

3.8.2. CLASIFICACION
Se establecen las siguientes categorias:
-3.8.2.1 CATEGORIA 1*
-Edificios con uso exclusivo de oficinas.
-3.8.2.2 CATEGORIA 2*
-Locales de oficinas en semisétanos, planta baja o primera.

-3.8.2.3 CATEGORIA 3
-Oficinas de profesionales, asesoria y consultoria anexas a la vivienda del titular.

3.83 CONDICIONES

3.8.3.1.- CONDICIONES GENERALES

En los locales de oficinas que se establezcan en semisotanos y tengan entrada por la via
plblica, se salvard el desnivel mediante una escalera que deje una meseta de 1,00 metro de fondo
como minimo, al nivel de batiente. Esta escalera tendra un ancho superior a 1,00 metro. La altura
libre de la entrada tendré una dimensién minima de 2.10 metros y la del local no seréd inferior de
2,70 metros. '

Las oficinas que se establezcan en primer sotano no podran ser independientes del local
inmediate superior, estando unido a éste por escaleras, con un ancho minimo de 1,00 metro,
cuando tengan utilizacién por el pablico. 1.a altura libre de este local sera como minimo de 3,00

metros.
En los restantes pisos la altura de los locales de oficina sera la que se fije en la ordenanza

especifica de cada zona.

Los locales de oficinas dispondran de los siguientes servicios sanitaries: hasta 100 m2 un
retrete y un lavabo; por cada 200 m2 mas o fraccion, se aumentard un retrete y un lavabo. A partir
de los 100 m2,se instalardn con absoluta independencia para sefioras y caballeros. En cualquier
caso estos servicios no podrin comunicar directamente con el resto de los locales y, por
consiguiente, deberdn instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

La luz y ventilacién de los locales comerciales podr4 ser natural o artificial. En el primer
caso los huecos de luz y ventilacién deberdn tener una superficie total no inferior a un octavo de la
que tenga la planta de local. Se exceptiian Jos locales exclusivamente destinados a almacenes,
trasteros y pasillos.

En el segundo caso, se exigird la presentacién de los proyectos deiallados de las
instalaciones de iluminacién y tratamiento del aire, que deberan ser aprobadas por el
Ayuntamiento, quedando estas instalaciones sometidas a revision antes de la apertura del local y
en cualquier momento. En el supuesto de que éstas no fueran satisfactorias se fijard por el
Ayuntamiento un plazo para su correccién, pudiendo clausurarse total o parciaimente el local si a
su terminacion no funcionaran correctamente.

Para al prevencién y extincion de incendios, se dispondra de las salidas de urgencia,
accesos especiales para salvamento, asi como de los aparatos, instalaciones y ttiles que en cada
caso se determine de acuerdo con la naturaleza y demds caracteristicas de la actividad, por la
Norma Basica NBE-CPI 96,y en su caso por las ordenanzas municipales de esta materia.

Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes, la
supresién de molestias, olores, humos, vibraciones, etc. :

3.8.3.2.- CONDICIONES DE CARACTER ESPECIFICO

En edificios de oficinas de categoria 1* y 2°, cuando las escaleras hayan de ser utilizadas
por el pablico, tendran un ancho minimo de 1,00 metro, con independencia del cumplimiento de
ancho minimo que se derive de la aplicacion de la NBE-CPI 96.

En las oficinas profesionales de categoria 3¢, se cumplirdn ademds las condiciones del

Uso de Vivienda, que le fueren de aplicacion.
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3.9 USO DE SALAS DE REUNION

3.9.1 DEFINICION
Comprende este uso los locales destinados a piblico para el desarrollo de Ja vida de

relacion y actividades de asociacionismo.

3.92 CLASIFICACION
Se establecen las siguientes categorias:
-3.9.2,1 CATEGORIA 1*
-Casinos, salas de fiestas, academias de bailes, bailes, cafés, bares, tabernas , restaurantes,
asociaciones vecinales, clubs deportivos, teleclubs, etc, con mas de 500 m2 de superficie total.
-3.9.2.2 CATEGORIA 2°
-Todos los usos anteriores con una superficie total comprendida entre 250 m2 y 500 m2.
-3.9.2.3 CATEGORIA 3"
-Todos los usos anteriores hasta 250 m2 de superficie total.
— -3.9.2.4 CATEGORIA 4
-Bares, restaurantes, terrazas y bailes al aire libre.

Y 71 ™ ™1

393 CONDICIONES

Cumpliran las establecidas para el Uso de Comercio y sus instalaciones las aplicables al
Uso de Industria.

Se sujetaran a las disposiciones vigentes que le sean de aplicacion.
1 3.9.3.2.- CONDICIONES ESPECIFICAS

Las escaleras que hayan de ser utilizadas por el piiblico, tendran un ancho minimo de 1,30
metros, para los locales de categoria 1* y de 1,00 metro para los restantes.

Deberan proyectarse aseos independientes para ambos sexos.

La altura libre minima en las diferentes plantas seran las siguientes:

it O

CATEGORIA; P.BAJA SOTANQ/SEMISOT. PISOS
o t* 3.50 m 3.00m 3.00m
| 28 3.50m 3.00 m 3.00m
} 3@ 2.70m 2.70 m 2.50m
4 3.00m 3.00m 3.00m

310 USO RELIGIOSO

3.10.1 DEFINICION
Se incluyen como tales, los edificios y locales destinados al culto publico o privado, asi
como los espacios anexos dedicados a actividades complementarias, formativas, recreativas, etc.

3,102 CLASIFICACION
Se establecen las siguientes categoria:
-3.10.2.1 CATEGORIA 1*
-Conventos, Residencias religiosas, seminarios
-3.10.2.2 CATEGORIA 2*

. -Centros y casas parroquiales

i -3.10.2.3 CATEGORIA 3°

i -Templos

-3.10.2.4 CATEGORIA 4*

«Capilias y Oratorios

1 T

-

1

3.103 CONDICIONES

3.10.3.1.- CONDICIONES GENERALES

Se sujetaran a las disposiciones vigentes que le sean de aplicacion |y
complementariamente se utilizaran las determinaciones establecidas en las presentes normas para
los distintos usos que le sean afines, como son el hotelero, espectdculos, oficinas, cultural, salas de
reunion, etc.

ACA Consultor de Planeamiento y Arquitectura
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in USO DOCENTE Y CULTURAL

3.11.1 DEFINICION

Corresponde a los edificio
investigacion, en todos sus grados y especialidades y a ot
Cultura, Biblioteca, Fundaciones, efc.

s o locales que se destinen principalmente a la ensefianza o
ros fines culturales tales como Casa de

3.112 CLASIFICACION
Qe establecen las siguientes categorias.

-3.11.2.1 CATEGORIA 1*
_Centros de estudios especiales de cardcter oficial.

.3.11.2.2 CATEGORIA 2°
-Academias y centros de ensefianza ©
profesional, centros de estudios y centros de
academias con mas de 50 alumnos).
-3.11.2.3 CATEGORIA 3
-Centros de estudios y centros

con menos de 50 alumnos).

ficiales, centros de investigacion y formacion
enseflanza, con caracter privado (colegios ¥

de ensefianza, con carécter privade {colegios y academias

3.113 CONDICIONES
3 [1.3.1.- CONDICIONES GENERALES
Se sujetaran a las disposiciones  vigentes que le sean de aplicacion ¥
complementariamente se utilizarn las determinaciones establecidas en las presentes normas para
los distintos usos que le sean afines, como son el de espectaculos, oficinas, cultural, salas de

reunion, eic.

3.12 USO DEPORTIVO

3.12.1 DEFINICION
Se incluyen los lugares © edificios acondicionados par

gjercicios de cultura fisica y deportes.

a la practica y ensefianza de los

3.12.2 CLASIFICACION
Se establecen las siguientes categorias:
-3.12.2.1 CATEGORIA 1* -
-Deportes en general de 501 a 10.000 espectadores.
-3.12.2.2 CATEGORIA 2
-Deportes en general hasta 500 espectadores.
-3.12.2.3 CATEGORIA ¥
-Deportes sin espectadores,

3,12.3 CONDICIONES
3 12.3.1.- CONDICIONES GENERALES
Se sujetardn a las disposiciones  vigentes que le sean de aplicacion Yy
complementariamente se utilizarén las determinaciones establecidas en las presentes normas para
los distintos usos que le sean afines, como son el de espectéculos, oficinas, cultural, salas de
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3.13  USOSANITARIO

3.13.1 DEFINICION
Corresponde a los edificios destinados al tratamiento o alojamiento de enfermos.

3.13.2  CLASIFICACION
Se establecen las siguientes categorias:
-3.13.2.1 CATEGORIA 1*
-Establecimientos de tratamiento de enfermedades infecciosas en edificio exclusivo ¥

exento,

-3.13.2.2 CATEGORIA 2*
-Establecimientos de tratamiento de enfermedades no infecciosas, con capacidad superior

a 100 camas.
-3.13.2.3 CATEGORIA 3*
-Establecimientos de tratamiento de enfermedades no infecciosas, con capacidad

comprendida entre 20 y 100 camas, y ambulatorios, en edificios exclusivos.

-3.13.2.4 CATEGORIA 4*

-Dispensarios , clinicas o centros sanitarios para ftratamiento de enfermedades no
infecciosas, con menos de 20 camas en edificio exclusivo.

-3.13.2.5 CATEGORIA 5*

-Clinicas de urgencia y consultorios sin hospitalizacién de enfermos, con superficie
méxima de 2.000 m2,

-3.13.2.6 CATEGORIA 6*

-Clinicas de tratamientos veterinario y establecimientos similares.

3.13.3 CONDICIONES

3.13.3.1.- CONDICIONES GENERALES

Se sujetaran a las disposiciones vigentes que fe. sean de aplicacion y
complementariamente se utilizaran las determinaciones establecidas en las presentes normas para
los distintos usos que le sean afines, como son el de oficinas, hotelero, salas de reunién, etc,

3.14 USO DOTACIONAL Y EQUIPAMIENTO

3.14.1 DEFINICION
Corresponde a los edificios y locales destinados a albergar dotaciones de cardcter local o
comarcal, tanto de titularidad publica como privada, que tienen como objeto prioritario ofrecer

servicios a la comunidad.

3.142 CLASIFCIACION

Se establecen las siguientes categorias:

-3.14.2.1 CATEGORIA 1*

-Pequefios equipamientos y dotaciones en edificios no exclusivos

-3.14.2.2 CATEGORIA 2* _

-Equipamientos y dotaciones en edificios exclusivos, con superficie total construida
menor de 1.000 m2

-3.14.2.3 CATEGORIA 3*

-Equipamientos y dotaciones en edificios exclusivos, con superficie total construida igual
0 mayor de 1.000 m2

3.143 CONDICIONES
3.14.3.1.- CONDICIONES GENRALES
Se sujetardin a las disposiciones  vigentes que e’ sean de aplicacién Y-
complementariamente se utilizaran las determinaciones establecidas en las presentes normas para
los distintos usos que ie sean afines, como son el de oficinas, comercial, sanitario, espectaculos,
religioso, hotelero, salas de reunion, etc,
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3.15 Uso AGROPECUARIO

DEFINICION
Corresponde a todos log usos complementarios de los frabajog Caracter|sticog def
fural, vinculadog ala utilizacign faciona) de los Fecurspg Naturgles Y que se destinan 5 cola
con lag laboreg Propias de J, actividadeg agricolas, Sanaderag, forestales, Pesqueras, egc.
3152 CLASIFICACION
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31521 ¢
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3.153 CONDICIONES

3.153.1.- CONDICIONES GENERALES
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]
hasta el desarrollo normal de las nuevos arboles. A este efecto, en la licencia municipal en el
- momento de ser otorgada, se hara constancia expresa de esta condicion.
Se adoptaran las medidas necesarias para evitar durante la ejecucion de los trabajos,
) molestias a terceros: limpieza de residuos en viales, eliminacion de ruidos, sefializacion adecuada,
_ reparacion de vias afectadas, etc.

3.16.3.2.- SOLICITUD DE LICENCIAS

La obtencién de licencia municipal para actividades extractivas, requerira la presentacion

- de la siguiente documentacion:

a) Memoria descriptiva de las actividades que se pretenden desarrollar, con

) sefialamiento de: los movimientos de tierra a realizar; plazo estimado para la

— explotacion; medidas adoptadas en orden a la proteccion del paisaje y en su

caso para su restitucion;y justificacion del cumplimiento de las
determinaciones sefialadas en estas normas. Se indicard también, el volumen
en m3 de tierra o rocas a remover y/o aridos a extraer segiin los casos,
separando las cantidades que corresponden a excavaciones, explanaciones y
rellenos,

b) Testimonio fehaciente del Titulo de propiedad de los terrenos afectados por la
actividad. Si el solicitante no es el propietario, se acompafiard al titulo, el
permiso del propietario para desarrollar las actividades solicitadas.

c) Plano de situacién escala 1:10.000 y plano topografico de la zona afectada
escala minima 1:2.000,con indicacién de los perfiles que describan los
movimientos de tierra a realizar. También se sefialard en el plano, el estado
en que quedardn los terrenos después del desarrollo de los movimientos de
tierras, asi como las operaciones que se realizaran para reintegrar los suelos
afectados a su entorno y paisaje. ’
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E ir“ d) Garantfas patrimoniales (avales) que se ofrecen al Ayuntamiento para &l
1 i cumplimiento de las condiciones que se le impongan en la licencia.

| e) Autorizaciones precisas de las diferentes administraciones competentes.
i

o 347 USOS EXISTENTES

' 3.17.1 DEFINICIONES

ey

o EDIFICACION FUERA DE ORDENACION

5. a) Los edificios e instalaciones con Usos existentes, anteriores a Ja vigencia de estas

; Normas, que resultaren disconformes con el contenido de las mismas, se

‘ consideraran fuera de ordenaci6n.

b) Cuando la inadaptacién a la normativa reguladora del presente plan no sea de gran
magnitud ni suponga grave perjuicio o peligro o se debiera a la aplicacién de
normativas anteriormente vigentes, se entendera entonces que ese tipo de edificacion
o instalacién se encuentra en la situacién genérica de fuera de ordenacion.

¢) Esta situacién genérica de fuera de ordenacién permite autorizar en los.edificios ¢

- instalaciones asi declarados, obras de mejora y conservacién, garantizdndose su uso

actual y su adecuacién a los criterios técnicos de edificacion de la Normativa del

' presente plan, aunque no se podran permitir ampliaciones que supengan aumento del

. _ volumen edificado. .

d) Excepcionalmente y cuando las condiciones de la finca no permitan mejor solucion

por aplicacién de la ordenanza, podrén autorizarse obras de aumento de volumen y

consolidacién al Ginico y exchusivo objeto de la mejora de las condiciones higiénico-

Lo sanitarias de la vivienda .

I ¢) En el caso de edificaciones e instalaciones de nueva planta, construidas con

b posterioridad a la vigencia del presente Plan, que manifiestamente incumplan la

- normativa del mismo, se procederd a la suspension de las obras y a la adopci6n de las

: medidas previstas en la legislacion del suelo y concordantes del reglamento de

: Disciplina Urbanistica. -
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Normas urbanisticas del PGOM 3.17
[_ Capltulo 3.- Normas generales de uso
8 317.3 DECLARACION EXPRESA DE EDIFICACION FUERA DE ORDENACION

a) En el caso en el que el mantenimiento de las partes de la edificacién que no estén
conformes con la ordenacién prevista en el presente Plan General, supusiera un
perjuicio o impedimento grave para el desarrollo de la misma, estuviere prevista la

=
expropiacién o demolicién de la finca en el plazo de 15 afios, o implicase riesgos de
) peligro o de incumplimiento de las medidas de seguridad contenidas en la presente
normativa, €l Ayuntamiento procedera a la declaracién expresa de edificacion fuera
™ de ordenacion.
| b) El acto de declaracién expresa de edificacion fuera de ordenacion implica que no se
autorizard en los edificios ni en sus instalaciones la realizacién de obras de
— consolidacion, aumento de volumen, ampliacién, medificacidn e incremento de su

valor de expropiacion, pero si pequefias reparaciones que exigiere la higiene, ornato
y conservacion del inmueble. Estos usos podrén extinguirse por el Ayuntamiento,
mediante expropiacién, indemnizindoles si procede, con arreglo a Derecho.
- ¢) En todo caso, sera de aplicacién lo seftalado en el art. 58,parrafo 3,de la Ley del suelo
de Galicia, que a continuacion se transcribe:
"Sin embargo, en casos excepcionales podran autorizarse obras parciales y
circunstanciales de consolidacién cuando no estuviere prevista la expropiacion o
demolicién de la finca en un plazo de quince afios, a contar desde la fecha en que
se pretendiese su realizacion.”
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