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CAPÍTULO 1. CONDICIONES HIGIÉNICAS Y DE CALIDAD DE LA EDIFICACIÓN

Apartado 1. Condiciones de la edificación

Artículo 1. Condiciones de las piezas habitables

1. Habitación exterior

Es la que dispone de huecos de ventilación e iluminación que cumplen las siguientes condiciones:

a) En todo caso deberá de cumplir las condiciones de superficie de huecos y ventilación
correspondientes a cada uso.

b) Están en alguna de las siguientes situaciones:

- Los huecos se abren a la red viaria o espacio libre público.

- Los huecos se abren a un espacio libre de parcela unido a la vía pública en que pueda inscribirse
un círculo de 16 m de diámetro, siendo su abertura al menos de 6 m y la profundidad máxima una
vez y media la anchura.

- Los huecos se abren a un patio de manzana o parcela o de luces que cumpla la norma
correspondiente a patios.

2. Habitación interior

Es aquella cuyos huecos, si existieran, no cumplen las condiciones indicadas en el artículo
precedente.

3. Pieza habitable

Es aquella donde se desarrollan actividades de estancia, reposo o trabajo, que requieran la
permanencia de personas.

Toda pieza habitable deberá ser exterior.

4. Ventilación

Es la capacidad de renovación del aire del volumen completo de una habitación, haciendo penetrar
aire del exterior.

a) La ventilación puede ser:

- Directa, producida por huecos abiertos a fachadas o planos de cubierta.

- Indirecta, si se realiza mediante sistemas de ventilación forzada.

b) Sin perjuicio de las condiciones específicas que se impongan en las normas de cada uso, cualquier
local deberá tener garantizada como mínimo una renovación por hora mediante ventilación.

c) Si el local albergase funciones productoras de gases o humos, éstos deberán prever su ventilación
propia o shunt sin que pueda realizarse a través de fachadas, patios comunes, balcones o ventanas,
aunque dicha salida tenga carácter provisional. Deberán cumplir las normas establecidas para
evacuación de humos.



PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACIÓN URBANA

Ordenación de edificación y calidad de la edificación

HOJA 2

5. Soleamiento

a) Es la capacidad de incidencia del sol sobre las fachadas de los edificios o el plano de terrenos que
los rodea.

b) En áreas de nueva ordenación, sujetas a desarrollo conjunto, se deberá justificar el cumplimiento de
los siguientes valores mínimos:

- Factor de soleamiento en fachada: 1 hora de sol diaria en orientación sur, medida a una altura de 2
m sobre la cota de referencia de planta baja el 22 de diciembre.

- Factor del soleamiento del suelo: 1 hora de sol diaria, medida en orientación sur, el día 22 de
diciembre, dentro del espacio horizontal situado entre la fachada del edificio y la intersección con la
rasante del terreno de un plano a 45 grados trazado desde la altura máxima de coronación.

6. Iluminación

a) Es la capacidad de proveer de luz a un local, tanto natural si se trata de luz solar, como artificial si
se utiliza el alumbrado eléctrico.

b) Sin perjuicio de las condiciones que se detallan para cada uso, ningún local podrá contar con un
nivel de iluminación inferior a 50 lux medidos sobre un plano horizontal trazado a 0,75 ml sobre el
suelo.

Artículo 2. Condiciones de los patios

1. Patios de manzana

Se denominará así al espacio interior de la manzana cerrada, libre de edificación por aplicación de la
ordenanza de edificación y usos correspondiente. Sus dimensiones se establecen en ésta mediante la
fijación de fondos máximos o porcentajes máximos de ocupación de parcela por la edificación.

2. Patios de parcela

a) Es el espacio libre interior a la parcela cuya dimensión corresponde al espacio no ocupable en
función de las exigencias de las presentes normas relativas a retranqueos a linderos, superficie
ocupable máxima y fondo máximo edificable.

b) Las dimensiones de patios de parcela vendrán definidas particularizadamente en las ordenanzas de
edificación y usos, si bien éstas nunca podrán ser inferiores a las definidas para patios de luces por el
artículo siguiente.

c) En estos espacios libres, al igual que en los patios de manzana, no serán tolerables
aprovechamientos que exijan construcciones de carácter permanente salvo las que permitan las
ordenanzas correspondientes.

d) Cuando la ordenanza lo permita, las nuevas edificaciones que se realicen en patios de parcela no
podrán tapar huecos de iluminación y ventilación de construcciones ya existentes que las tuvieran,
quedando regulado por las condiciones de patios de luces. En todos los casos, las nuevas
edificaciones en patios de parcela deberán resolver su iluminación y ventilación por el techo, siendo
sus fachadas ciegas, salvo que se pueda justificar lo contrario.
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3. Patios de luces

Es el espacio destinado a proveer de iluminación y ventilación naturales a las piezas habitables que no
abren a fachada o espacio libre público o privado.

a) Los patios de luces deberán cumplir en todo caso las condiciones siguientes:

- Los patios deberán contar con acceso desde el portal, caja de escaleras u otro espacio común de
la edificación, a fin de posibilitar la obligada limpieza y policía de los mismos.

- Las luces mínimas entre paramentos establecidas por estas normas no podrán reducirse con
cuerpos salientes.

- Los patios podrán cubrirse con claraboyas o lucernarios traslúcidos, siempre que estos elementos
dejen un espacio perimetral desprovisto de cierres de cualquier tipo entre los muros de patio y el
elemento de protección, que permita una superficie de ventilación mínima superior al 40% de la del
patio. En este caso se adoptarán las medidas técnicas necesarias para el cumplimiento de las
normas vigentes de aislamiento acústico.

b) En el caso de patios interiores sus dimensiones se ajustarán a la normativa para viviendas de
protección oficial según el cuadro siguiente:

Uso de local Diámetro

círculo
inscribible

Superficie

mínima

Luces rectas

mínimas

Dormitorios (1) 0,30 H > 3,0 H2/20 > 9,0 3,0

Cocinas (sin dormitorios) 0,20 H > 3,0 H2/10 > 12,0 3,0

Piezas no habitables 0,15 H > 3,0 H2/20 > 9,0 3,0

(1) Salvo en el caso de viviendas unifamiliares de una planta, en que los mínimos se reducen a 2 ml para las luces
rectas y diámetro, y a 8 m2u para la superficie.

(2) H Es la altura del patio según el artículo 5.01.20. de las Normas de la Edificación y de los Usos del Plan General
de Ordenación Urbana.

Las distancias entre paramentos habrán de mantenerse incólumes en toda la altura del patio,
permitiéndose únicamente un goterón de cubierta de 0,10 ml como máximo.

c) Los patios adosados a linderos cumplirán las anteriores condiciones, considerándose a estos
efectos el lindero como paramento frontal, aunque no estuviese edificado.

4. Patio abierto a fachada principal o posterior

Se denomina patio abierto a fachada o patio exterior al resultante por retranqueo de la edificación
respecto de la alineación o de la línea de edificación principal de un edificio, cuando este retranqueo
es superior a 1,50 ml.
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Se permitirán salvo que la ordenanza particular lo prohiba, y según la tipología edificatoria, cuando
cumplan las siguientes condiciones:

- Que afecte a plantas superiores, pero no a planta baja, que deberá mantener la alineación oficial.

- Que el lado de fachada abierta tenga como mínimo 3 ml.

- Que la profundidad no supere 2/3 la anchura abierta.

- Que se cumplan las condiciones mínimas de los patios de luces y vistas rectas fijadas para los

patios de luces.

- Que la proporción de longitud de fachada retranqueada de la alineación, respecto de la longitud

total de fachada, no supere el 20%.

- No dejar medianeras al descubierto.

5. Patio inglés

Es aquél cuya cota de suelo está por debajo de la rasante del terreno, situándose en la fachada del
edificio.

Deberá cumplir las condiciones regladas para patios de luces en cuanto a dimensiones y estar
dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas. Su ancho mínimo será de 3 ml,
pudiéndose reducir hasta 2,50 ml (en su base) en el caso de que el paramento frente a la fachada
fuese sustituido por un talud convenientemente tratado o ajardinado, que formase un ángulo con la
línea del forjado inferior de la pieza habitable, inferior a los 60 grados.

Artículo 3. Condiciones de elementos comunes

Serán de obligatorio cumplimiento los Decretos 19 de diciembre de 1983 (BOPV nº 11 y corrección de
errores en el nº 18 de 27 de enero de 1984) sobre normativas para la supresión de barreras
arquitectónicas y el 59/1981, de 23 de marzo (BOPV nº 19 con corrección de errores en el nº 37)
sobre normativas para la supresión de barreras urbanísticas del Gobierno Vasco, así como la
NBE-CPI 96, RD 2177/1996, de 4 de octubre, BOE nº 261 artículo 7. Asimismo, los edificios y locales
de uso productivo que vayan a destinarse a actividades industriales, talleres, almacenes, incluyendo
las explotaciones agropecuarias deberán cumplir las determinaciones sectoriales en materia de
prevención y protección de incendios.

1. Acceso a las edificaciones

a) El acceso podrá realizarse desde vías o espacio libre público y desde un espacio libre privado. En

este último caso el espacio privado deberá ser directamente colindante con un espacio libre público al
menos en 1/8 de su perímetro y tener en la línea de contacto rasantes coincidentes.

b) La pendiente del espacio libre intermedio de acceso al edificio, alineación exterior y la entrada al
inmueble, no podrá superar el 8%.

c) Deberá garantizarse la accesibilidad hasta la construcción de ambulancias, vehículos de recogida
de basuras y coches de bomberos.

d) La distancia a recorrer entre el acceso al edificio y la red viaria o aparcamiento no superará los 100
ml.

2. Elementos de circulación interior

Se entiende por tales los espacios que permiten la comunicación entre los distintos locales o viviendas
del edificio, entre ellos y los accesos con el exterior, y entre ellos y los cuartos de instalaciones,
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garajes y otras piezas que integren la construcción.

Son elementos de circulación: los portales, rellanos, escaleras, rampas, distribuidores y pasillos.

a) Las mesetas en plantas de pisos y las áreas de espera de ascensores, tendrán una superficie
superior a 1,25 x 1,50 m, si se trata de edificios sin uso público, y de 1,80 x 2 m en caso de edificios
de uso público. Caso de apertura hacia el exterior de la puerta del ascensor, la anchura mínima será
de 1,80 m en el sentido de apertura.

b) Los pasillos que tengan carácter de espacio común, no tendrán un ancho libre inferior a 1,20 m.

c) Las galerías y distribuciones que dan acceso a más de tres viviendas o locales, tendrán una
anchura libre superior mínima de 1,50 ml.

- Ello sin perjuicio de que el uso del edificio y su regulación específica, impongan otras condiciones
adicionales.

- La forma y superficie de los espacios comunes permitirá el transporte de una persona en camilla,
desde cualquier local hasta la vía pública.

3. Portales y pasos de entrada de vehículos

a) El portal de entrada al edificio, tendrá un ancho mínimo desde la calle, hasta el acceso a la escalera
principal y a los ascensores del doble de la anchura de la escalera con un mínimo de 2,50 ml. El
hueco de entrada al portal no tendrá un ancho inferior a 1,30 ml, y estará provisto de cerradura u otro
medio de cierre de seguridad.

Deberá distinguirse en fachada de otros huecos de planta baja. La altura libre del portal no será
inferior a 2,50 m.

En los edificios en que se dispongan más de planta baja y cuatro plantas piso (excluyendo
entrecubiertas o áticos no habitables) independientemente del uso a que se destinen, la apertura de
las puertas será hacia el exterior, sin perjuicio de lo que la Normativa vigente establezca para edificios
de menos altura u otros usos.

b) Las entradas de vehículos a aparcamientos interiores de parcela, o a garajes subterráneos, en
viviendas colectivas o edificios de uso público, tendrán unas dimensiones en planta y sección acordes
con los vehículos que vayan a utilizarlas, y, como mínimo contarán con una zona horizontal (pendiente
máxima 3%) de espera de 5 m de longitud por 3 m de anchura adecuándose no obstante a lo
establecido en su regulación específica al uso de aparcamientos privados. La altura libre de los
espacios de espera no será inferior a 2,40 m. En el caso de edificios ya existentes, los servicios
técnicos municipales podrán autorizar dimensiones diferentes debidamente justificadas.

c) Los paramentos verticales que delimiten el acceso a aparcamientos o garajes deberán recibir un
tratamiento igual al practicado en la fachada donde se sitúe, exceptuándose la superficie destinada a
ubicar el portón de entradas y/o salidas.

d) El pavimento de la zona de espera será cuando menos de la misma calidad que el del vado,
prohibiéndose expresamente el hormigón visto.

e) El techo deberá recibir un tratamiento adecuado que garantice impermeabilidad y seguridad,
pudiendo optarse por un falso techo que cumpla dichas condiciones, con objeto de ocultar
descuelgues de bajantes u otros elementos constructivos.
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4. Escaleras

a) El ancho de las escaleras de utilización pública no podrá ser inferior a 1 ml; no podrán tener
rellanos partidos, ni otras soluciones que ofrezcan peligro al usuario. Las escaleras interiores de una
vivienda o local, de uso estrictamente privado, tendrán un ancho mínimo de 0,80 m y podrán
construirse como mejor convenga al usuario.

b) El rellano de escaleras tendrá un ancho (dimensión perpendicular al hueco) igual o superior a la
longitud del peldaño.

La anchura de las escaleras será uniforme en todo su recorrido. Cada tramo de escalera entre rellanos
no podrá tener más de 18 peldaños (tabicas). La altura libre de las escaleras será en todo caso
superior a 2,20 m.

c) Si abren hacia el rellano puertas de ascensores o de acceso a locales, no podrán entorpecer la
circulación de la escalera, por lo que el ancho mínimo del rellano será de 1,80 ml. Si existiendo
huecos, estos abrieran hacia el interior de los locales o mediante puertas deslizantes, el ancho del
rellano no será inferior a 1,25 ml.

d) En edificios de hasta cuatro plantas (B+3+E), (entre cubierta habitable o no) se admitirá la
iluminación cenital de la caja de escalera, siempre que se resuelva la ventilación mediante un medio
mecánico. En este caso la superficie en planta de iluminación del lucernario será superior a los 2/3 de
la superficie útil de caja de escaleras; y se emplearán en su construcción materiales traslúcidos. En
escaleras con iluminación cenital, el hueco central quedará libre en toda su altura y en él será
inscribible un círculo de 1,10 m de diámetro.

e) La iluminación de la escalera será directa a fachada o patio, contando al menos con un hueco por
planta, con superficie de iluminación superior a 1 m2, y superficie de ventilación de al menos 0,40 m 2.

f) Se entenderá por iluminación directa cuando el hueco de comunicación con el espacio exterior dé
directamente a la caja de escalera, o a través de un espacio diáfano de profundidad máxima igual a
vez y media su anchura, cumpliendo las luces rectas mínimas.

g) No se admiten escaleras de uso público sin luz y ventilación natural, salvo los tramos situados en
plantas bajo rasante, (en cuyo caso contarán con chimenea de ventilación u otro medio semejante), y
las interiores a locales.

h) La dimensión del peldaño se calculará de modo que la relación entre la tabica y la huella, no
dificulte la ascensión. La altura de la tabica estará comprendida entre 13 y 18,50 cm. y el ancho de la
huella será como mínimo de 28 cm.

i) Compartimentación de escaleras: En la ejecución del planeamiento de nueva redacción o existente y
sin ejecutar la edificación, se exigirá la compartimentación de la caja de escaleras (artículo 7 de la
NBE-CPI 96 RD 2177/1996, de 4 de octubre, BOE nº 261) para edificios de altura igual o superior a
B+7 plantas habitables, con una resistencia al fuego de RF-9O.

En la ejecución del planeamiento existente y parcialmente construido se exigirá la sectorización de
cada planta con resistencia al fuego RF-90, para las plantas situadas a partir de la B+9 incluida.

5. Rampas

En todos los edificios las diferencias de cota que puedan existir entre el acceso a ascensores, y la
entrada al inmueble, se salvarán mediante escaleras y rampas auxiliares, cuya pendiente no rebasará
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un 8,33%. Se exceptúan las viviendas unifamiliares. El ancho mínimo de estas rampas será de 0,90
m.

Se autoriza sin embargo en accesos a los edificios, situar una grada de 0,08 ml de altura máxima
(medida en el centro de la grada o de la proyección de la puerta de acceso), para evitar la penetración
de agua, sin necesidad de rampas auxiliares.

Las rampas destinadas a la circulación de vehículos a motor, no tendrán una pendiente superior al
20% en tramos rectos, ni al 12% en tramos curvos, medidas en el eje de la rampa. EL ancho mínimo
será de 3 m con el sobreancho necesario en las curvas, y el radio de curvatura mínimo medido al eje,
superará los 6 m.

Artículo 4. Condiciones de los locales en planta baja, de uso diferente al residencial y en tanto
no estén habitados

1. Cerramientos

a) Los locales de planta baja deberán estar separados de la red viaria o espacios libres mediante un
cerramiento que como mínimo será de fábrica de ladrillo hueco doble colocado a media asta. Este
cerramiento será opaco hasta una altura mínima de 4/5 de la altura libre del local y con un mínimo de
2,50 ml pudiendo a partir de esta altura constituirse mediante otros sistemas constructivos (tabique
palomero). No obstante siempre se exigirá algún tipo de cerramiento entre la altura correspondiente al
opaco y el intradós del forjado superior, de manera que no ofrezca riesgos a los viandantes y no esté
constituido por algún tipo de elementos punzantes. Cualquier hueco situado en esta zona no será
superior a 15 x 15 cm.

b) Los cerramientos deben de presentarse en su paramento exterior convenientemente raseados con
mortero de cemento y pintados.

c) El techo de los locales, deberá estar asimismo convenientemente raseado, así como las paredes
que delimiten con zonas comunes del edificio.

d) En todo caso se prolongará el tratamiento de fachada mediante fajas verticales hasta la rasante de
la acera, siguiendo el ritmo compositivo de la fachada en plantas superiores.

2. Accesos provisionales a los locales

a) Dispondrán de un acceso desde la red viaria o espacio libre público o privado.

b) Este acceso será mediante puerta de chapa con marco de hierro convenientemente pintado con
objeto de evitar la corrosión de los mismos.

c) Este acceso contará con un mecanismo de cierre practicable mediante llave.

d) Queda prohibida la instalación de elementos vidriados en estas puertas debiendo ser
preferentemente opacas.

Apartado 2. Condiciones de las instalaciones

Artículo 5. Certificación de fin de obras

La dirección facultativa de las obras deberá certificar al final de las mismas el cumplimiento de cuantas
prescripciones técnicas se contienen en el presente apartado 2.



PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACIÓN URBANA

Ordenación de edificación y calidad de la edificación

HOJA 8

Artículo 6. Condiciones del suministro de agua potable e instalaciones de fontanería

1. Todo edificio deberá contar en su interior con servicio de agua corriente potable, con la dotación
suficiente para las necesidades propias del uso.

En aplicación de lo dispuesto en el Real Decreto 1138/1990, de 14 de septiembre (BOE nº 226), por el
que se aprobó la "Reglamentación Técnico Sanitaria para el abastecimiento y control de calidad de las
aguas potables de consumo humano" y en virtud de las facultades propias de este Plan General, no se
podrán otorgar para construcción en ningún tipo de edificios hasta tanto no quede garantizado el
caudal de agua necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del sistema de suministro
municipal u otro distinto y se acredite la garantía sanitaria de las aguas destinadas al consumo
humano de acuerdo con lo dispuesto en el anteriormente citado Real Decreto 1138/90. Cuando la
procedencia de las aguas no fuera el suministro municipal, deberá justificarse su procedencia, la forma
de captación, emplazamiento, aforos y análisis, y garantía de su suministro.

2. Las instalaciones de agua en los edificios, cumplirán toda la normativa vigente y en particular las
siguientes disposiciones generales (o aquellas que las suplan o complementen):

- Normas Básicas para las instalaciones interiores de suministro de agua (Orden del Ministerio de
Industria de 9 de diciembre de 1975, BOE 13 de enero de 1976).

- Pliego de prescripciones técnicas generales para tuberías de abastecimiento de agua (Orden del
Ministerio de Obras Públicas de 28 de julio de 1974, BOE 2 y 3 de febrero).

- Las instalaciones de fontanería, tanto de agua fría como de agua caliente quedarán definidas por
la capacidad de abastecimiento en base a las dotaciones de agua fría y caliente exigidas en las
normas vigentes de diseño.

3. En las soluciones constructivas de los elementos que compongan la instalación de fontanería, se
resolverá:

- En las zonas en que no se garantice el suministro de agua a la presión necesaria, se instalarán
grupos de presión y depósitos acumuladores que cubran las necesidades de la demanda. Dichos
depósitos dispondrán de una válvula que impida que los golpes de ariete producidos por el
bombeo se transmitan a la red general. Asimismo, cada depósito dispondrá de:

Llave y válvula de retención a la entrada y válvula de seguridad en la parte superior que evite
sobrepresiones, así como llave de corte a la salida, manómetro y desagüe conectado al
alcantarillado, con llave de corte.

- Serán de materiales no oxidables, provistos del sello de la Delegación de Industria para trabajar a
10 Kg/cm2.

El volumen del depósito será, como mínimo, igual al que se obtenga de multiplicar el coeficiente del
tipo de vivienda (según los define la NBE, 9 de diciembre de 1975) por el nº de las mismas según
tabla adjunta:

Nº de suministros 1 2-5 6-10 11-20 21-50 51-100 101-150

Tipos A y B 75 40 30 20 14 12 10

Tipo C 100 60 40 30 16 14 13

Tipos D y E 150 80 60 40 24 18 16
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El resto de instalaciones interiores, se calcularán de acuerdo con las Normas Básicas sobre
Instalaciones de Agua de 9 de diciembre de 1975.

- En edificios de tipo colectivo, pabellones adosados, edificación en hilera o similares, sólo podrá
emplearse el sistema de contadores divisionarios, que se alojará en un lugar accesible de uso
común del inmueble, con acceso directo e independiente desde el portal, estando prohibido el
sistema de contador general.

- La mezcla de agua fría y caliente en los grifos de bañeras, duchas, lavabos, fregaderos y
lavaderos, de forma que pueda ser regulada por el usuario, con la posibilidad de desagüe en todo
punto de consumo.

- La independencia parcial de la instalación por medio de llaves de paso en cada local húmedo, sin
que se impida el uso en los restantes puntos de consumo.

- La previsión en cada acometida de un espacio para la instalación de un contador, con dos llaves
de paso y válvula de retención a la salida del contador.

- La disposición en cada columna de la red general de una llave de vaciado, y la instalación de
válvulas de retención de cada columna o de la batería de contadores cuando exista.

- La disposición de llaves de paso en la entrada y salida de los generadores de agua caliente, y
también la posibilidad de purgado de aire en la instalación de agua caliente sanitaria, excepto en
instalaciones individuales equipadas con aparatos productores que den servicio a una sola planta.

- La instalación de los elementos o equipos reguladores de presión, cuando existan, en un local con
sumidero.

- La protección contra las heladas en todos los tramos donde exista este riesgo, y la calorifugación
de las canalizaciones de agua caliente cuando atraviesen locales no calefactados o discurran por
el exterior.

- El trazado de las conducciones de agua fría y caliente en las condiciones de separación entre
ellas, y respecto de las conducciones eléctricas y focos de calor, indicadas en la normativa vigente
de obligado cumplimiento, y la posibilidad de la libre dilatación de las canalizaciones, respecto a sí
misma y en los encuentros con otros elementos constructivos, así como la protección de los
materiales de la instalación, de la agresión ambiental, de otros materiales no compatibles y del
agua fría o caliente.

Artículo 7. Desagües de pluviales

El desagüe de las bajantes de aguas pluviales, se hará en condiciones independientes de las aguas
residuales hasta su entrada al colector de alcantarillado urbano, resolviéndose en el interior de la finca
sin que éste ni las arquetas invadan la vía pública y con una única acometida a la red pública de
saneamiento.

De no existir el alcantarillado urbano, frente al inmueble de que se trate deberán conducirse por
debajo de la acera, hasta la cuneta.

Artículo 8. Evacuación de aguas residuales

1. Las instalaciones de saneamiento quedarán definidas por:
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- La capacidad de evacuación de aguas sucias en el edifico, en base a las dotaciones indicadas en
la normativa vigente de obligado cumplimiento.

- Los encuentros  de las bajantes con la red horizontal de saneamiento, mediante arquetas cuando la
red sea enterrada y con registros cuando sea suspendida, situadas en cualquier caso en el interior
de la finca.

- La situación de una arqueta o pozo general de registro entre la red horizontal de saneamiento y la
red general de alcantarillado, situada en el interior de la finca.

- La disposición de una arqueta separadora de fangos, grasas o materiales cuyo vertido no resulta
admisible a la red general de saneamiento antes de la arqueta o pozo general de registro,
procedentes de garaje-aparcamiento y otras que contengan materias no admisibles.

2. En el suelo sin destino urbano donde no existe red general de alcantarillado, el vertido de aguas
residuales podrá hacerse a pozos absorbentes, previa depuración en fosa séptica, o a estación
depuradora.

Para poder verter las aguas residuales a los pozos absorbentes, por sistema de depuradora
intermedia, la instalación deberá garantizar las siguientes condiciones mínimas, para las aguas
depuradas.

- Materiales decantables: 0,30 ml/l.

- KMno4: 100 mg/l.

- DBO5: 25 mg/l.

Los materiales decantables se medirán al cabo de dos horas y el consumo de permanganato, así
como la DBO, se determinará en el agua que sobrenada.

3. En las instalaciones de depuración se garantizará además que el ruido producido y trasmitido
cumplirá la normativa existente sobre niveles de emisión de ruidos, así como que no produzcan malos
olores.

Para aguas residuales industriales el sistema de depuración deberá merecer la aprobación previa del
organismo competente.

El Ayuntamiento podrá ordenar que en el plazo de cuarenta y ocho horas, se proceda al vaciado de
las cámaras de cienos, cuando los signos externos y otras causas suficientes a su juicio así lo
aconsejaran.

Artículo 9. Evacuación de humos

Se prohibe la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha
salida tenga carácter provisional, excepto en el caso de salidas de calderas estancas individuales de
gas.

Los conductos de chimeneas deberán resolverse individualmente en cada inmueble, como instalación
propia del edificio. Su instalación mancomunada exigirá su inscripción como servidumbre mediante
escritura pública en el Registro de la Propiedad.

Todo tubo o conducto de chimenea estará provisto de aislamiento y revestimiento suficientes para
evitar que la radiación de calor se transmita a las propiedades contiguas, y que el paso y salida de
humos cause molestias o perjuicios a terceros.
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Los conductos se elevarán como mínimo 2 metros por encima de la cubierta más alta situada a
distancia inferior a ocho metros.

El Ayuntamiento podrá imponer las medidas correctoras que estime pertinentes cuando una salida de
humos, a su juicio, pueda causar molestias o perjuicios, llegando al empleo preceptivo de
purificadores en las salidas de humos de chimeneas industriales, instalaciones colectivas de
calefacción y salida de humos y vahos de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o
cafeterías.

Las instalaciones de evacuación de humos y gases quedarán definidas por su capacidad de tiro
basado en:

- Las necesidades de evacuación de humos y gases procedentes de la combustión.

- Las normas técnicas de diseño y toda aquella normativa vigente y de obligatorio cumplimiento.

En las soluciones constructivas de los elementos que compongan la instalación, se resolverá:

- Que por un mismo conducto no puedan evacuarse humos o gases que procedan de diferentes
combustiones.

- La instalación de un conducto específico para la evacuación de humos, para todo aparato donde
se produzca combustión, exceptuándose las cocinas en viviendas y los aparatos cuya potencia
calorífica sea inferior a 15.000 Kcal/hora.

- El remate del conducto sobre la cubierta para facilitar la aspiración teniendo en cuenta los vientos y
las condiciones del entorno.

- La estanqueidad de los conductos y su trazado recto y vertical.

- El aislamiento térmico de los conductos, de modo que dispongan al menos del aislamiento que
proporciona un tabique de 0,05 ml de espesor, como recubrimiento.

- La protección de los materiales de los conductos de la agresión ambiental, de otros materiales no
compatibles y de los humos y gases a evacuar.

Artículo 10. Evacuación de basuras

1. La instalación de la evacuación de basuras se definirá por su capacidad de recogida y
almacenamiento, en función de las necesidades de los usuarios, según condiciones higiénicas, y de
almacenamiento, y demás reglamentación vigente.

2. En la solución de los elementos constructivos que comportan la instalación, se resolverá:

- En nuevas urbanizaciones resultantes del desarrollo del Plan General deberán preverse espacios
adecuados para contenedores enterrados hidráulicos, con sistema de carga lateral derecha, uno
por cada 100 ml. de calle. Los servicios técnicos municipales indicarán las medidas de los
recintos que deben reservarse a este fin, así como su ubicación idónea.

- Asimismo, en las unidades de ejecución en las que se prevea una urbanización suficiente y sea
posible, deberán, asimismo, reservarse estos espacios, previa consulta con los servicios técnicos
municipales, que indicarán la situación y el tamaño reservado para dicha instalación.

3. Complementariamente regirán las condiciones de la Ley 42/1975, de 19 de noviembre (BOE nº
23921) sobre Desechos y Residuos Sólidos Urbanos (con sus modificaciones), así como las previstas
en el Decreto 423/1994 del Gobierno Vasco (BOPV nº 239) de "gestión de residuos inertes e
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inertizados", en cuanto resulte de aplicación, o disposiciones que complementen o suplan a las
referidas. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertido podrán autorizarse en casos
muy especiales y plenamente justificados, previo informe al servicio municipal correspondiente, y con
autorización por parte de la Alcaldía Presidencia.

Artículo 11. Instalaciones de energía

1. Instalaciones de electricidad

Todos los edificios contarán con instalación interior de electricidad, bien mediante conexión a la red
general, bien por medio de fuentes de generación propias.

Para la concesión de licencias, será exigible la justificación del cumplimiento de las siguientes
disposiciones legales (o de aquellas que sustituyan o complementen en el futuro a las mismas):

- Reglamento Electrotécnico para Baja Tensión. Decreto 2413/1973, de 20 de septiembre (BOE
1973-10-09), y su modificación efectuada en virtud del RD 2295/1985, de 9 de octubre (BOE de 12
de diciembre de 1985).

- Normas Complementarias para la aplicación del Reglamento Electrotécnico para Baja Tensión:
Orden del Ministerio de Industria de 31 de octubre de 1973 (BOE 27 de diciembre) que aprobó las
instrucciones complementarias MI BT; modificada en virtud de Órdenes de 11 de julio de 1983
(BOE de 22 de julio) y de 18 de julio de 1995 (BOE de 28 de julio). Asimismo, Órdenes de 6 de
abril de 1974 (BOE de 15 de abril) y de 19 de diciembre de 1977 (BOE de 13 de enero de 1978).

- Regulación de Medidas de Aislamiento de las Instalaciones Electrotécnicas. Resolución de la
Dirección General de Energía de 30 de abril de 1974 (BOE de 7 de mayo).

2. Instalaciones de baja tensión

Las instalaciones de baja tensión en el edificio quedarán definidas por las prescripciones técnicas de
obligado cumplimiento, así como por las normas o recomendaciones de las empresas
suministradoras. El tiempo de duración del alumbrado automático en las zonas comunes del portal,
escaleras y acceso a las viviendas o locales, permitirá realizar el recorrido hasta el portal desde el
local más alejado, considerándose como mínimo un tiempo de 10 segundos para recorrer un tramo de
escalera de 18 peldaños.

Los pulsadores de cada planta serán luminosos fosforescentes. El mínimo nivel de iluminación será de
40 lux en cualquier zona o tramo.

3. Instalaciones de puesta a tierra

En todo edificio de nueva construcción, se exigirá la puesta a tierra de las instalaciones y estructura
del edificio, con las condiciones de cálculo y diseño que determinan el Reglamento Electrotécnico de
Baja Tensión y demás normativa vigente de obligatorio cumplimiento.

La instalación de puesta a tierra quedará definida por la resistencia eléctrica que ofrezca la línea,
considerando las sobretensiones y corrientes de defecto que puedan originarse en las instalaciones
eléctricas, antenas, pararrayos y grandes masas metálicas estructurales o de otro tipo.

4. Instalaciones de gas

Los edificios que incluyan el gas entre sus fuentes de energía, deberán cumplir en su instalación las
condiciones impuestas por la normativa a nivel estatal, por las ordenanzas correspondientes
emanadas del Ayuntamiento, y las propias de la compañía suministradora del combustible.
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En particular serán de aplicación, en cuanto mantengan su vigencia, las siguientes disposiciones:

- Real Decreto 1853/1993, de 22 de octubre de 1993 (BOE nº 281) de aprobación del "Reglamento
de instalaciones en locales destinados a usos domésticos, colectivos o comerciales.

- Reglamento General del Servicio Público de Gases Combustibles (Decreto 2913/1973, de 26 de
octubre, BOE nº 1610 y modificaciones posteriores).

- Reglamento de aparatos que utilizan combustibles gaseosos (Decreto 1651/1974, de 7 de marzo,
BOE de 20 de junio y modificaciones posteriores).

- Orden del Ministerio de Industria de 18 de noviembre de 1974 (BOE 6 de diciembre de 1974) que
aprueba el "Reglamento de redes y acometidas de combustibles gaseosos" y demás normativa
vigente y de obligatorio cumplimiento.

- Decreto de 11 de junio de 1985 del Gobierno Vasco, número 171/1985 (BOPV de 29 de junio) por
el que se regulan las normas técnicas de carácter general en materia de actividades molestas,
insalubres, nocivas y peligrosas en suelo urbano residencial.

En las soluciones constructivas de los elementos que compongan la red, se resolverá el tendido de
canalizaciones a base de galerías técnicas registrables o patios, preservando las fachadas con visión
directa desde espacios de uso público.

5. Instalaciones de combustibles líquidos

Cuando la fuente de energía utilizada sean los derivados del petróleo, además del estricto
cumplimiento de la Ordenanza sobre Contaminación Atmosférica, el departamento municipal
correspondiente vigilará de modo especial la instalación de los depósitos de almacenamiento del
combustible (Decreto de 29 de octubre de 1991, nº 597/1991, del Gobierno Vasco, BOPV nº 230 de
"regulación y condiciones técnicas de almacenamiento de combustibles y carburantes líquidos en
instalaciones de venta y suministro a terceros, de uso propio, en procesos y actividades industriales y
de servicios y en instalaciones domésticas y de calefacción").

La instalación de depósitos de combustible quedará definida por las necesidades de consumo de
combustibles y la autonomía fijada por la normativa vigente de obligado cumplimiento.

6. Instalaciones de combustibles sólidos

Las calderas y quemadores que utilicen el carbón o la leña como fuente de energía, cumplirán la
normativa que les es propia, y contarán con los filtros y medidas correctoras suficientes para reducir al
mínimo la emisión de humos, gases y otros contaminantes atmosféricos, de acuerdo con la normativa
específica (sección 7ª Decreto 11 de junio de 1985 del Gobierno Vasco, BOE de 29 de junio y demás
disposiciones aplicables).

7. Instalaciones de energía solar

Se recomienda que la edificación de nueva construcción prevea de acuerdo con lo dispuesto en su
correspondiente proyecto técnico, espacio y condiciones de instalación suficientes para la posible
ubicación de una instalación receptora de energía solar suficiente para las necesidades domésticas y
de servicio propias del edificio. Esta previsión tendrá en cuenta el impacto estético visual sobre todo
en zonas de especial salvaguarda ambiental; quedando incluida en la envolvente de cubierta según la
ordenanza de aplicación.
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Los paneles captadores se incluyen en las construcciones admitidas por encima de la altura máxima
de edificación.

Artículo 12. Servicios telefónicos

1. Todo edificio se ajustarán a lo dispuesto en el Real Decreto Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre
infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicaciones (B.O.E.
de 28 de febrero de 1998).

2. Todos los edificios de nueva construcción, y destino distinto del de vivienda unifamiliar, deberán
construirse con previsión de las canalizaciones telefónicas, con independencia de que se realice o no
la conexión con el servicio telefónico.

3. Las instalaciones de telefonía e interfonía quedarán definidas en base a:

- La posibilidad de conexión inmediata con la red telefónica pública.

- La posibilidad de intercomunicación en circuito cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta
cada local.

4. La canalización general se realizará a través de zonas comunes del edificio exceptuando las
fachadas visibles desde espacios de uso público, hasta la acometida de cada local o vivienda.

Artículo 13. Instalaciones en fachadas

Las nuevas instalaciones que impliquen la necesidad de cableado por zonas consolidadas del suelo
urbano, deberán ser subterráneas. En casos especiales en que esto no sea posible y sea
imprescindible su trazado por fachadas, además de los permisos necesarios de las comunidades de
propietarios afectadas, se deberán instalar los cables ocultos por canaletas, aprovechándose esta
circunstancia para ocultar el resto de cables de otras instalaciones que discurran actualmente por
fachada, si esto último fuera posible.

Artículo 14. Servicios postales

Todo edificio dispondrá en el portal, o en un espacio común fácilmente accesible desde el exterior, de
buzones para correspondencia, de acuerdo con el Reglamento de los Servicios de Correos, (Decreto
1653/1964, de 14 de mayo, BOE de 9 de junio y sus modificaciones posteriores) o disposiciones que,
en su caso, vayan a sustituirlo o complementarlo.

Artículo 15. Instalaciones de calefacción

Todo edificio de nueva construcción, en el que existan locales destinados a la permanencia sedentaria
de personas, deberá contar con instalación de calefacción o acondicionamiento de aire. En el proyecto
de la instalación, deberá buscarse la solución de diseño que conduzca a un mayor ahorro energético.

Artículo 16. Instalación de acondicionamiento de aire y ventilación

1. Salvo en el caso de locales que, por las características peculiares del uso a que se destinen,
requieran el aislamiento de la luz solar o deben ser cerrados, en los que la ventilación y climatización
del local se hará exclusivamente por medios mecánicos, no cabrá la ventilación de un local sólo por
procedimientos tecnológicos. La previsión de instalación de aire acondicionado no se traducirá en
inexistencia de ventanas, o incumplimiento de las condiciones de iluminación y ventilación natural
establecidas para cada uso, sino que los sistemas naturales y mecánicos serán complementarios.

2. Las instalaciones de aire acondicionado cumplirán la normativa de funcionamiento y diseño que le
sea de aplicación y aquella otra que puedan imponerle los departamentos municipales competentes
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en la materia, y en particular lo previsto en la sección 7ª del Decreto de 11 de junio de 1985 del
Gobierno Vasco (BOPV de 29 de junio) o disposiciones que lo sustituyan o complementen.

Se autoriza la ventilación forzada de locales no vivideros.

Para garantizar la ventilación de los locales en planta baja, se establece la obligación de disponer por
cada 60 m 2 útiles de lonja, de una chimenea de 150 cm 2 de sección mínima.

3. Las instalaciones de ventilación quedarán definidas por la capacidad de renovación del aire de los
locales, en base a:

- La seguridad exigida a los locales donde se prevea la acumulación de gases tóxicos y explosivos.

- Las condiciones higiénicas de renovación de aire indicadas en la normativa vigente de obligado
cumplimiento.

En las soluciones constructivas de los elementos que compongan la instalación de ventilación, se
resolverá:

- Un sistema de ventilación por conducto en las cocinas, independientemente de la ventilación
natural por huecos de fachada, y del posible conducto de evacuación de humos y gases de
combustión.

- La disposición de un orificio de seguridad a ras de suelo con una sección 150 cm2 en locales
donde se empleen combustibles gaseosos más densos que el aire.

- Un sistema de ventilación por conducto en los cuartos de aseo que no ventilen directamente al
exterior o a patio.

- Un sistema de ventilación por conducto en los cuartos de basura, admitiéndose los conductos de
vertido para este fin, pudiendo tomarse del exterior o de otro local ventilado la toma de aire de
renovación.

- La ventilación de los cuartos de calderas mediante un sistema de ventilación por conducto, no
admitiéndose la instalación de evacuación de humos para este fin, de acuerdo con la normativa
vigente.

- Las entradas de aire suficiente para la combustión en los locales donde se utilicen combustibles
gaseosos.

- La posibilidad de ventilación por extracción mecánica en los garajes -aparcamientos, además de
una mínima de seguridad por tiro natural.

- En los sistemas colectivos de ventilación por conducto, el entronque con el colector de los
conductos individuales de modo que forme un ángulo menor de 45° con la vertical.

- La verticalidad de los conductos, quedando sus paredes interiores lisas y aisladas de enfriamientos
que puedan perjudicar el funcionamiento del sistema.

- La protección de los materiales de los conductos de la agresión ambiental y de otros materiales no
compatibles.

Para la justificación de las características técnicas de los sistemas de ventilación forzada, se exigirá un
certificado de funcionamiento del sistema, emitido por laboratorio homologado, que se presentará con
el certificado de fin de obra.
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Artículo 17. Instalaciones de agua caliente

En edificios de nueva planta, y en obras de reforma, rehabilitación y renovación, deberán existir
instalación de agua caliente en todos los aparatos sanitarios destinados a la higiene y aseo de las
personas, así como en los utilizados para la limpieza doméstica, obligatoriamente con sistemas
mezcladores.

En edificios colectivos con instalación de agua caliente centralizada, será obligatoria la colocación de
contadores individuales para este servicio.

La red de agua caliente cumplirá el Reglamento e Instrucciones Técnicas de las Instalaciones de
Calefacción, Climatización y Agua Caliente Sanitaria aprobado por Orden de 16 de julio de 1981 del
Departamento de Industria y Energía del Gobierno Vasco y/o la Orden de 25 de mayo de 1994 del
Departamento de Industria y Energía del Gobierno Vasco (BOPV nº 189) sobre procedimiento para
puesta en servicio de instalaciones individuales de baja potencia, y toda aquella normativa vigente de
obligado cumplimiento.

Artículo 18. Instalaciones de TV y Radio

1. Todo edificio se ajustarán a lo dispuesto en el Real Decreto Ley 1/1998, de 27 de febrero, sobre
infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de telecomunicaciones (B.O.E.
de 28 de febrero de 1998).

2. En todas las edificaciones destinadas a vivienda colectiva y en aquellas adscritas a un uso distinto,
en que se prevea la instalación de equipos receptores de televisión o radio en locales de distinta
propiedad o usuario, se instalará antena colectiva de TV y FM.

3. La instalación de antena de televisión (TV) y frecuencia modulada (FM) deberá cumplir toda la
reglamentación y normativa vigente, de obligatorio cumplimiento y aquella que pudiera promulgarse.
Quedará definida por la ganancia en dB de su equipo de captación en base a la posibilidad de
captación de señales audiovisuales de TV y FM.

4. El mástil de la antena se situará sobre un elemento resistente destinado a este fin, de forma que no
causen sus fijaciones perjuicios al recubrimiento de la cubierta. La canalización general de distribución
se resolverá por zonas comunes del edificio exceptuando las fachadas visibles desde espacios de uso
público, hasta la acometida de cada local o vivienda.

5. La instalación de antenas parabólicas y vídeos comunitarios deberá cumplir toda la reglamentación
y normativa vigentes de obligado cumplimiento y aquella que pueda llegar a promulgarse En particular
cumplirá el anterior epígrafe 3 y evitará que las antenas deterioren la imagen urbana del edificio así
como que éstas incumplan las normativas de protección medioambiental.

Artículo 19. Instalación de aparatos elevadores

Se incluyen en esta categoría los ascensores, montacoches, montaplatos, montacargas y escaleras
mecánicas.

En todos los casos se deberá cumplir el Reglamento de Aparatos de Elevación y Manutención de los
mismos (RD 2291/1985, de 8 de noviembre, BOE nº 296); la Orden de 23 de septiembre de 1987,
BOE nº 239 aprobatoria de la Instrucción Técnica de las normas de seguridad para la construcción e
instalación de ascensores, a su vez modificada por Orden de 12 de septiembre de 1991, BOE nº 223;
y la resolución de la Dirección de Administración de Industria, Energía y Minas del Gobierno Vasco de
5 de junio de 1995, BOPV nº 156 que aprueba las prescripciones técnicas no previstas en la MIE-AEM
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1 del reglamento en relación con la instalación en edificios de construcción antigua, y demás
normativa vigente de obligatorio cumplimiento y aquella que posteriormente pudiera promulgarse.

a) Ascensores.

Con independencia de que, por las necesidades del uso a que se destinen sea requisito la instalación
de ascensor sea cual sea la altura del edificio, es exigible dicha instalación.

- Con independencia del uso de los edificios cuando la cota de suelo de la última planta habitable se
encuentre a más de 12 ml sobre la cota de acceso a la planta baja, excepción hecha de locales
industriales que con dicha cota no superen las dos plantas.

- En grandes superficies comerciales, cuando la cota de la última planta se sitúe a más de 7 m de la
cota de acceso en planta baja.

La instalación de ascensores quedará definida por su capacidad de carga, velocidad y número de
paradas calculadas en base al número de usuarios previstos y al número de plantas servidas.

b) Montacoches (opcional).

Independientemente de las rampas de acceso obligatorias según el artículo 5.03.54 podrán instalarse
aparatos montacoches para el acceso a garajes, con la superficie necesaria al funcionamiento
correcto de la instalación. La dotación de montacoches será de uno cada 20 plazas o fracción, en el
caso de edificios existentes podrá modificarse esta dotación siempre que se justifique
adecuadamente. El espacio horizontal de espera tendrá unas dimensiones mínimas de 3,50 x 5,50 m.
Se adoptarán las soluciones técnicas que garanticen la no transmisión de vibraciones al resto del
edificio. Cuando la dimensión del solar haga inviable la construcción de rampa, la autorización
municipal para la instalación exclusiva de montacoches será con carácter excepcional y siempre que
no plantease interferencias.

c) Montacargas.

Se instalarán, cumpliendo la normativa vigente, en aquellos casos en que así convenga al
funcionamiento del uso y la edificación. Se adoptarán las soluciones técnicas que garanticen la no
transmisión de vibraciones al resto del edificio.

d) Montaplatos.

Será obligatorio la instalación de montaplatos, en restaurantes, cafeterías y otros locales de consumo
por el público de comidas, bebidas, cuando las áreas de expedición de productos y estancia del
público, se encuentren en distintas plantas.

e) Escaleras mecánicas.

Las escaleras mecánicas cumplirán las condiciones de diseño y construcción, especificadas en la
normativa vigente.

Apartado 3. Condiciones de seguridad de la edificación

Artículo 20. Protección contra incendios

Las nuevas construcciones deberán cumplir las medidas que en orden a la protección contra

incendios, establecen la Norma Básica de la Edificación NBE-CPI 96 (RD 2177/1996, BOE nº 261,
artículo 7). Asimismo, los edificios y locales de uso productivo que vayan a destinarse a actividades
industriales, talleres, almacenes, incluyendo las explotaciones agropecuarias deberán cumplir las
determinaciones de la normativa sectorial. Las construcciones existentes deberán adecuarse a la
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reglamentación de protección contra incendios, en la medida máxima que permitan su tipología y
funcionamiento.

Cuando una instalación no pueda alcanzar, a juicio del departamento municipal competente, unas
condiciones correctas de seguridad para sí misma, y para su entorno, ofreciendo riesgos no
subsanables para el vecindario o viandantes, podrá ser declarada fuera de ordenación, forzándose la
erradicación del uso y el cierre de la instalación.

Artículo 21. Protección contra fenómenos atmosféricos

Cuando por la localización de una edificación, o por la inexistencia de instalaciones de protección en
su entorno, o por su destino exista riesgo de accidentes por rayos, se exigirá la instalación de
pararrayos.

La instalación de pararrayos quedará definida por la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando:

- El volumen edificado que debe protegerse.

- La peligrosidad del lugar respecto al rayo.

Artículo 22. Señalización de fincas

Toda edificación deberá estar señalizada exteriormente con su dirección postal, que será
perfectamente visible.

En los edificios de uso público, existirá la señalización interior correspondiente a salidas y escaleras
de emergencia, aparatos de extinción de incendios, procedimiento de evacuación en caso de siniestro,
posición de accesos y servicios, cuartos de maquinaria, situación de teléfonos y medios de circulación
para minusválidos, señalamiento de peldañeado en escaleras y, en general, cuantas señalizaciones
sean precisas para la orientación de las personas en el interior del mismo, y facilitar la actuación de
los servicios de protección ciudadana en caso de accidente o siniestro.

Apartado 4. Condiciones de calidad constructiva de la edificación

Artículo 23. Aislamiento de la edificación

1. Aislamiento térmico

Las nuevas construcciones cumplirán las condiciones de transmisión y aislamiento térmico, previstas
en las disposiciones vigentes sobre ahorro de energía. Con este fin los materiales empleados, su
diseño y solución constructiva, cumplirán la Norma Básica de la Edificación NBE-CT 79 (RD
2429/1979, de 6 de julio, BOE 20 de octubre), y demás normativa vigente de obligado cumplimiento y
aquella que pudiera promulgarse.

2. Aislamiento acústico

El nivel de ruido admisible en el interior de cualquier habitación, con independencia del tráfico;
previstas en las condiciones de uso, no podrá exceder de 45 dB (A). Si es previsible la existencia de
un nivel mayor de ruido, deberá dotarse al local de aislamiento acústico, con los materiales y
soluciones adecuados.

Se cumplirá la Norma Básica de la Edificación NBE-CA 88 (RD 1909/1981, de 24 de julio, modificada
por RD 2115/1982 y Orden del Ministerio de Obras Públicas de 8 de octubre de 1988, BOE de 8 de
octubre), y demás normativa vigente de obligado cumplimiento, así como aquella que pudiera
promulgarse.
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Para asegurar que las medidas antes citadas son cumplidas, se exigirá, previo a la concesión de
licencia de apertura y actividad de los locales, una prueba del nivel de aislamiento efectivamente
conseguido, realizada y certificada por laboratorio homologado.

3. Barreras antihumedad

Toda habitación debe estar protegida de la penetración de humedades. A este fin las soleras, muros
perimetrales de sótanos, cubiertas, juntas de construcciones y demás puntos que puedan ser causa
de filtración de aguas, estarán debidamente impermeabilizados y aislados. Las carpinterías exteriores
tendrán una permeabilidad al aire de acuerdo con la normativa vigente de obligado cumplimiento y
aquellas que pudieran promulgarse.

Artículo 24. Calidad de las construcciones

Las nuevas construcciones buscarán en sus soluciones de proyecto la mejor estabilidad, durabilidad,
resistencia, seguridad y economía de mantenimiento de los materiales empleados y de su colocación
en obra.

Para ello en los proyectos técnicos de obra mayor que se presenten solicitando licencia, se incluirá en
su memoria la justificación del cumplimiento de las normas, instrucciones, reglamentos, pliegos de
condiciones, y demás legislación vigente y obligatoria, en materia de construcción que afecte al tipo de
obra de que se trate.

Artículo 25. Supresión de barreras arquitectónicas

En todas las edificaciones que alberguen usos de carácter público serán de aplicación los Decretos de
23 de marzo de 1981 (BOPV nº 19 y corrección de errores en el nº 37) de supresión de barreras

urbanísticas, y de 19 de diciembre de 1983 (BOPV nº 11 y corrección de errores en el nº 18 de 27 de

enero de 1984) de supresión de barreras arquitectónica así como aquella normativa vigente de
obligado cumplimiento y la que pudiera promulgarse.
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1. KAPITULUA. ERAIKINAREN HIGIENE ETA KALITATE BALDINTZAK  

1. atala Eraikinaren baldintzak 

1. artikulua Gela bizigarrien baldintzak 

1. Kanpoko gela 

Honako baldintza hauek betetzen dituzten aireztapen eta argiztapen zuloak dituena da:  

a) Erabilera bakoitzari dagozkion zulo-azaleraren eta aireztapenaren baldintzak bete beharko ditu beti. 

b) Honako egoera hauetarikoren batean egongo da: 

- Zuloak bide-sarera edo eremu aske publikora irekita egongo dira. 

- Zuloak bide publikoarekin lotutako lursaileko eremu askera irekita egongo dira, eta bertan 16 m-ko 
diametroko zirkulua sartu ahal izango da; irekiera gutxienez 6 m-koa izango da, eta sakonerarik 
handiena, berriz, zabalera eta erdiren bestekoa. 

- Zuloak etxadiko, lursaileko edo argiko patio batera irekita egongo dira, eta horrek patioei buruzko 
araudia beteko du. 

2. Barruko gela 

Bertako zuloek, halakorik egonez gero, ez dituzte goiko artikuluan adierazitako baldintzak betetzen. 

3. Gela bizigarria 

Egonaldi, atsedenaldi edo laneko jarduerak garatzeko gela da, bertan pertsonak egon behar direnean. 

Pieza bizigarri guztiak kanporakoak izango dira. 

4. Aireztapena 

Gela baten bolumen osoko airea berriztatzeko gaitasuna da, eta horretarako, kanpoko airea 
sarrarazten da. 

a) aireztapen motak: 

- Zuzena, fatxadetara edo estalkiko planoetara irekitako zuloen bidezkoa 

- Zeharkakoa, derrigorrezko aireztapen sistemen bidezkoa. 

b) Erabilera bakoitzerako arauetan ezarritako baldintza berezien kalterik gabe, lokalek ordu bakoitzeko 
berriztapena eduki beharko dute bermatuta, gutxienez, aireztapenaren bitartez. 

c) Lokalean gasak edo keak sortzen badira, horiek berezko aireztapena edo shunt deritzona edukiko 
dute; hori ezin izango da egin fatxadetatik, patio komunetatik, balkoietatik edo leihotatik, irteera hori 
behin-behinekoa izan behar bada ere. Gainera, keak ateratzeko arauak bete beharko dituzte. 

 

 

5. Eguzkitzea 

a) Eguzkiak eraikinen fatxadetan edo inguruko lurren planoan eragina izateko gaitasuna da. 
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b) Antolamendu berriko eremuetan, baterako garapena dutenetan, gutxieneko balio hauek betetzen 
direla bermatu behar da: 

- Eguzkitze-faktorea fatxadan: egunero ordu 1eko eguzkia hegoalderantz, beheko solairuko kotaren 
gainetik 2 m-ko altueran neurtuta, abenduaren 22an. 

- Eguzkitze-faktorea lurzoruan: egunero ordu 1eko eguzkia, hegoalderantz, abenduaren 22an, 
eraikinaren fatxadaren eta lurraldeko sestrarekiko (45 graduko planoan, gehieneko altueratik 
trazatuta) gurutzagunearen arteko eremu horizontalaren barruan . 

6. Argiztapena 

a) Lokal bati argia hornitzeko gaitasuna da, bai argi naturala (eguzki-argia) edo bai artifiziala 
(argiztapen elektrikoa). 

b) Erabilera bakoitzerako ezarritako baldintzen kalterik gabe, lokalek ezin izango dute eduki 50 lux-etik 
beherako argiztapenik, lurzoruaren gaineko 0,75 ml-an trazaturiko plano horizontalaren gainean 
neurtuta. 

2. artikulua Patioen baldintzak 

1. Etxadiko patioak 

Etxadi itxiaren barruko eremuak dira, eraikuntzarik gabeak, eraikuntzako ordenantza eta erabilera 
egokiak aplikatzearen ondorioz. Horien dimentsioak gehieneko hondoak edo lursailaren okupazioko 
gehieneko ehunekoak finkatuta ezartzen dira. 

2. Lursaileko patioak 

a) Lursailaren barruko eremu askeak dira; horien dimentsioak okupatzeko modukoa ez den 
eremuarenak dira, zedarrietarako atzera-emanguneei, gehieneko azalera okupagarriari eta gehieneko 
hondo eraikigarriari buruzko arau hauetan eskatutakoaren arabera. 

b) Lursaileko patioen dimentsioak eraikuntzaren eta erabileren ordenantzetan zehaztuta datoz, eta ez 
dira inoiz ere hurrengo artikuluak argi-patioetarako ezarritakoak baino txikiagoak izango. 

c) Eremu aske hauetan, etxadiko patioen kasuan bezala, eraikuntza iraunkorrak behar dituzten 
aprobetxamenduak ez dira onargarriak izango, kasuan kasuko ordenantzek halakoak baimentzen 
dituztenean izan ezik. 

d) Ordenantzak baimentzen duenean, lursaileko patioetan egindako eraikin berriek ezin izango dute 
lehenagoko eraikinen argiztapen eta aireztapen zulorik estali, eta hori guztia argi-patioen baldintzek 
arautuko dute. Kasu guztietan, lursaileko patioetako eraikin berriek sabaitik egingo dute argiztapena 
eta aireztapena, eta fatxadak itsuak izango dira, aurkakorik justifikatzen denean izan ezik. 

 

 

3. Argi patioak 

Fatxadara edo eremu aske publikora nahiz pribatura ireki gabeko gela bizigarriei argiztapen eta 
aireztapen naturalak hornitzeko erabiltzen den eremua da. 

a) Argi patioek honako baldintza hauek bete beharko dituzte: 
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- Patioek sarbidea izango dute ataritik, eskailera-kaxatik edo eraikineko beste eremu komunen 
batetik, euren derrigorrezko garbiketa eta polizia ahalbidetzeko. 

- Arauok paramentuen arterako ezarritako gutxieneko argiak ezin izango dira gorputz irtenekin 
murriztu. 

- Patioak argizulo zeharrargiekin estali ahal dira, baldin eta elementu horiek inolako itxierarik gabeko 
eremu perimetrala uzten badute patioko hormen eta babes-elementuaren artean, gutxieneko 
aireztapen-azalera patioak duenaren %40tik gorakoa izateko. Kasu horretan beharrezko neurri 
teknikoak hartuko dira isolamendu akustikoari buruzko indarreko arauak betetzeko. 

b) Barruko patioen kasuan, horien dimentsioak babes ofizialeko etxebizitzetarako araudira egokituko 
dira, honako koadro honen arabera: 

 

Lokal-erabilera Sartzeko 
zirkuluaren 
diametroa  

Azalerarik 
txikiena 

 

Gutxieneko argi 
zuzenak 

Logelak (1) 0,30 H > 3,0 H2/20 > 9,0 3,0 

Sukaldeak (logelarik gabe) 0,20 H > 3,0 H2/10 > 12,0 3,0 

Gela ez bizigarriak 0,15 H > 3,0 H2/20 > 9,0 3,0 

 

(1) Solairu bateko familia bakarreko etxebizitzen kasuan izan ezik; kasu horretan, gutxienekoak 2 ml-koak dira argi 
zuzenetarako eta diametrorako, eta 8 m2u-koak azalerarako. 

(2) H Patioaren altuera da, Eraikuntza Arauetako eta Hiri Antolamenduko Plan Orokorraren erabileretako 5.01.20 
artikuluan ezarritakoaren arabera. 

 

Paramentuen arteko distantziak mantendu egingo dira patioaren altuera osoan, eta gehienez 0,10 ml-
ko estalkia duen itaxurarri bat ahalbidetuko da. 

c) Zedarrietara itsatsitako patioek baldintza horiek beteko dituzte, eta, ondore horietarako, zedarria 
aurreko paramentua da, eraikita egon ez arren. 

4. Fatxada nagusira edo atzekora irekitako patioa 

Fatxadara irekitako patioa edo kanporako patioa eraikinaren atzera-emangunearen ondoriozkoa da, 
eraikinaren lerrokadurari edo eraikuntza-lerro nagusiari dagokionez, atzera-emangune hori 1,50 ml-tik 
gorakoa denean. 

Baimendu egingo dira, kasuan kasuko ordenantzak debekatzen duenean izan ezik, eta, eraikuntza-
tipologiaren arabera, honako baldintza hauek betetzen direnean: 

- Goiko solairuetan bai baina beheko solairuan eraginik ez edukitzea, eta azken horrek lerrokadura 
ofiziala mantenduko du. 

- Fatxada irekiko aldeak gutxienez 3 ml edukitzea. 

- Sakonerak zabalera irekiaren 2/3ak ez gainditzea. 

- Argi-patioetarako ezarritako ikuspegi zuzenak eta gutxieneko baldintzak betetzea. 
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- Lerrokaduraren fatxadaren luzerak %20 ez gainditzea, fatxadaren luzera osoari dagokionez. 

- Horma bitartekoak agerian ez gelditzea. 

5. Patio ingelesa 

Horren lurzoru-kota eremuko sestraren azpitik dago, eraikinaren fatxadan kokatuta. 

Argi-patioetarako arauturiko baldintzak bete behar dira dimentsioei dagokionez; gainera, itxierak, 
barandak edo babes egokiak eduki behar dituzte. Zabalerarik txikiena 3 ml-koa da eta 2,50 ml-raino 
murriztu ahal da oinarrian, baldin eta fatxadaren aurreko paramentuaren ordez behar bezala trataturik 
dagoen edo lorategia duen ezponda sartzen bada, horrek gela bizigarriaren barruko forjatuaren 
lerroarekin 60 gradutik beherako angelua osatzen duenean. 

3. artikulua Elementu komunen baldintzak 

Honako dekretu hauek bete beharko dira: 1983ko abenduaren 19ko Dekretua (11. EHAA eta akatsen 
zuzenketa, 1984ko urtarrilaren 27ko 18. zenbakian), hesi arkitektonikoak ezabatzeko arauei buruzkoa; 
martxoaren 23ko 59/1981 Dekretua (19. EHAA eta akatsen zuzenketa 37. zenbakian), Eusko 
Jaurlaritzak hesi urbanistikoak ezabatzeko emandako arauei buruzkoa; urriaren 4ko 2177/1996 EDko 
7. artikulua (NBE-CPI 96, 261. EAO). Halaber, produkzio erabilera duten eraikinek eta lokalek, 
industria jardueretarako, lantegietarako edo biltegietarako erabiliko badira (nekazaritzako eta 
abeltzaintzako ustiapenak ere barne) suteen prebentziorako eta babeserako xedapen sektorialak bete 
beharko dituzte. 

1. Eraikinen sarbidea 

a) Sarbidea bide edo eremu aske publikotik edo eremu aske pribatutik egin daiteke. Azken kasu 
horretan, eremu pribatua eremu aske publikoarekiko mugakidea izango da, gutxienez perimetro 
osoaren 1/8an, eta gainera, sestrak kontaktuko lerroan eduki beharko ditu. 

b) Eraikinean sartzeko bitarteko eremu askearen, kanpoko lerrokaduraren eta higiezinerako 
sarbidearen malda ez da %8tik gorakoa izango. 

c) Irisgarritasuna bermatu behar da anbulantzientzat, zaborra biltzeko ibilgailuentzat eta suhiltzaileen 
ibilgailuentzat. 

d) Eraikinerako sarbidearen eta bide-sarearen edo aparkalekuaren arteko distantzia ez da 100 ml-tik 
gorakoa izango. 

2. Barruko zirkulazioko elementuak 

Eraikineko lokalen edo etxebizitzen arteko komunikazioa ahalbidetzen duten espazioak dira, bai euren 
arteko komunikazioa eta bai kanporako sarbideekiko eta instalazio-gelekiko, garajeekiko nahiz 
eraikuntzaren barruko beste gela batzuekiko komunikazioa. 

Zirkulazioko elementuak izango dira: ataria, eskailburuak, eskailerak, arrapalak, banatzaileak eta 
korridoreak. 

a) Solairuetako mesetek eta igogailuei itxaroteko eremuek 1,25 x 1,50 m-tik gorako azalera izango 
dute erabilera publikorik gabeko eraikinetan, eta 1,80 x 2 m-tik gorakoa, erabilera publikoa duten 
eraikinetan. Igogailuaren atea kanporantz irekitzen denean, horren zabalerarik txikiena 1,80 m-koa 
izango da, irekitzen den lekurantz. 

b) Eremu komuna duten korridoreek ez dute 1,20 m-tik beherako zabalera askerik izango. 
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c) Hiru etxebizitza edo lokal baino gehiagora doazen galeriek eta banatzaileek gutxienez 1,50 ml-ko 
zabalera askea izango dute. 

- Hala ere, eraikinaren erabilerak eta horren araudi bereziak beste baldintza osagarri batzuk ezar 
ditzakete. 

- Eremu komunen formak eta azalerak aukera emango dute pertsona bat esku-ohean eramateko, 
edozein lokaletatik bide publikora. 

3. Atariak eta ibilgailuak sartzeko igarobideak 

a) Eraikinean sartzeko atariak gutxienez 2,50 ml-ko zabalera izango du (edo eskaileraren zabaleraren 
bikoitza) kaletik eskailera nagusirako eta ibilgailuetarako sarbidera. Atarian sartzeko lekuaren zabalera 
ez da 1,30 ml-tik beherakoa izango; gainera, sarraila edo segurtasuneko beste itxieraren bat edukiko 
du. 

Fatxadan, beheko solairuko beste sarbide batzuetatik bereizita egongo da. Atariaren altuera askea ez 
da 2,50 m-tik beherakoa izango. 

Beheko solairua eta beste lau solairu baino gehiago dituzten eraikinetan (bizigarriak ez diren estalki 
azpiak edo atikoak kontuan hartu barik), horien erabilera edozein izan arren, ateak kanporantz irekiko 
dira, Araudiak altuera txikiagoko edo beste erabilera batzuetako eraikinetarako ezartzen duenaren 
kalterik gabe. 

b) Ibilgailuek lursailaren barruko aparkalekuetara edo lurpeko garajeetara dituzten sarbideek (taldeko 
etxebizitzetan edo erabilera publikoa duten eraikinetan, erabili beharreko ibilgailuen araberako 
dimentsioak edukiko dituzte, eta, gutxienez, 5 m-ko luzera eta 3 m-ko zabalera duen itxaroteko zona 
horizontala edukiko dute (%3ko gehieneko malda); hala eta guztiz ere, aparkaleku pribatuen erabilerari 
buruzko araudi berezian ezarritakora egokitu beharko dira. Itxaroteko eremuen altuera askea ez da 
2,40 m-tik beherakoa izango. Lehendik dauden eraikinetan, udal zerbitzu teknikoek beste dimentsio 
batzuk baimendu ahal dituzte, horiek behar bezala justifikatuz gero. 

c) Aparkalekuetarako edo garajeetarako sarbidea mugatzen duten paramentu bertikalek fatxadaren 
tratamendu bera izango dute, sarrerako edota irteerako atetzarra kokatzeko azaleraren kasuan izan 
ezik. 

d) Itxaroteko zonaren zoladura, gutxienez, ibiaren kalitate berekoa izango da, eta debekaturik egongo 
da ageriko hormigoia. 

e) Sabaiak tratamendu egokia jasoko du, iragazgaiztasuna eta segurtasuna bermatzeko; baldintza 
horiek betetzen dituen sabai faltsua erabil daiteke, zorrotenak edo beste eraikuntza-elementu batzuk 
ezkutatzeko. 

 

4. Eskailerak 

a) Erabilera publikoa duten eskaileren zabalera ez da 1 ml-tik beherakoa izango; gainera, ezin izango 
dute zatikaturiko eskailbururik eduki, ezta erabiltzailearentzat arriskutsua den beste soluziorik ere. 
Etxebizitza edo lokal baten barruko eskailerek (erabilera pribatukoak) 0,80 m-ko gutxieneko zabalera 
izango dute eta erabiltzaileak ondoen deritzon moduan eraikiko dira. 

b) Eskaileren eskailburuaren zabalera (zuloarekiko dimentsio perpendikularra) eskailera-mailaren 
luzeraren berdina edo handiagoa izango da. 
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Eskaileren zabalera berdina izango da ibilbide osoan. Eskailburuen arteko eskailera-zati bakoitzak ezin 
du 18 maila baino gehiago eduki. Eskaileren altuera askea 2,20 m-tik gorakoa izango da beti.  

c) Igogailuen ateak edo lokaletara sartzeko ateak eskailbururantz irekitzen direnean, horiek ezin izango 
dute oztopatu eskailerako zirkulazioa, eta beraz, eskailburuaren zabalerarik txikiena 1,80 ml-koa 
izango da. Zuloak egon eta horiek lokalen barrurantz edo ate irristagarrien bitartez irekitzen badira, 
eskailburuaren zabalera ez da 1,25 ml-tik beherako izango. 

d) Lau solairura arteko eraikinetan (B+3+E) (bizigarria den edo ez den estalkiaren artean) eskaileraren 
kaxaren argiztapen zenitala onartuko da, baldin eta aireztapena bide mekaniko baten bitartez egiten 
bada. Kasu horretan, argizuloaren argiztapenaren azalera ez da 2/3tik gorakoa izango, eskailera-
kaxaren azalera erabilgarriari dagokionez; gainera, berori eraikitzeko, material zeharrargiak erabili 
beharko dira. Argiztapen zenitala duten eskaileretan, erdiko zuloa aske geldituko da altuera osoan, eta 
bertan, 1,10 m-ko diametroko zirkulua sartzeko aukera egongo da. 

e) Eskaileraren argiztapena fatxadatik edo patiotik zuzenean egingo da; gutxienez, zulo bat edukiko du 
solairu bakoitzean, eta argiztapenaren azalera 1 m2-tik gorakoa izango da, eta aireztapenaren azalera, 
berriz, gutxienez 0,40 m2-koa. 

f) Argiztapen zuzena egoteko, kanpoko eremurako komunikazio-zuloa eskailera kaxara begira egongo 
da zuzen-zuzen, edo zabalera eta erdiko gehieneko sakonera duen eremu argi baten bitartez; 
gutxieneko argi zuzenak beteko dira. 

g) Ez da onartzen berezko argiztapenik eta aireztapenik gabeko erabilera publikoko eskailerarik, sestra 
azpiko solairuetan (aireztapeneko tximinia edo antzeko beste baliabideren bat edukiko dute) eta 
lokalen barrurakoetan izan ezik. 

h) Eskailera-mailaren dimentsioa kalkulatzeko, kontuan hartuko da trenkadaren eta mailagainaren 
arteko erlazioak ez duela igoera oztopatu behar. Trenkadaren altuera 13 eta 18,50 cm bitartekoa 
izango da, eta mailagainaren zabalera gutxienez 28 cm-koa izan beharko da. 

i) Eskaileren konpartimentazioa: idazketa berrikoa edo lehenagokoa den planeamendua betearaztean, 
eraikina betearazi gabe, eskailera-kutxaren zatitzea eskatuko da (urriaren 4ko 2177/1996 ED, NBE-
CPI 96, 261. EAO), B+7 solairu bizigarriko altuera edo hortik gorakoa duten eraikinetarako, eta 
suarekiko iraunkortasuna RF-90 deritzona izango da. 

Lehendik dagoen planeamendua betearazteko (neurri batean eraikitakoa), solairu bakoitzak RF-90 
deritzon iraunkortasuna izango du suaren aurka, B+9-tik gorako solairutarako (azken hori ere barne). 

5. Arrapalak 

Eraikin guztietan, igogailuen sarbidearen eta higiezineko sarbidearen artean egon daitezkeen 
desberdintasun guztiak eskailera eta arrapala laguntzaileen bitartez gaindituko dira, eta horien malda 
ez da %8,33tik gorakoa izango. Salbuetsita daude familia bakarreko etxebizitzak. Arrapala horien 
azalerarik txikiena 0,90 m-koa izango da. 

Hala eta guztiz ere, eraikinen sarbidean 0,08 ml-ko gehieneko altuera duen harmaila jar daiteke 
(harmailaren erdian edo sarbideko atearen proiekzioan neurtuta), urik ez sartzeko, eta ez da arrapala 
laguntzailerik beharko. 

Motorreko ibilgailuen zirkulaziorako arrapalek ez dute %20tik gorako maldarik izango zati zuzenetan, 
ezta %12tik gorakoa ere, zati kurboetan, malda hori arrapalaren ardatzean neurtuta. Zabalerarik 
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txikiena 3 m-koa izango da eta zati kurboetan beharrezko zabalera gehigarria egongo da; gainera, 
gutxieneko kurbadura-erradioa, ardatzean neurtuta, 6 m-tik gorakoa izango da. 

4. artikulua Egoitzako erabilerarik eta biztanlerik ez duten beheko solairuko lokalen baldintzak  

1. Itxiera 

a) Beheko solairuko lokalak itxiera baten bitartez banatuko dira bide-saretik edo eremu askeetatik, eta 
itxiera hori adreilu bikoitzekoa izango da gutxienez, eta hori helduleku erdian kokatuko da. Itxiera hori 
opakoa izango da, gutxienez lokalaren altuera askearen 4/5eko altueraraino, eta gutxienez 2,50 ml 
izango ditu; altuera horretatik gora, berriz, beste eraikuntza-sistema batzuen bidezkoa izan daiteke 
(uso-trenkada). Hala eta guztiz ere, opakoaren altueraren eta goiko forjatuko arkubarneraren artean 
itxieraren bat eskatuko da, oinezkoek arriskurik ez izateko, eta hori, gainera, ez da puntadun 
elementuekin eginda egongo. Zona horretako zuloak ez dira 15 x 15 cm-tik gorakoak izango. 

b) Itxierak, kanpoko paramentuan, ondo zarpeaturik egongo dira, zementuzko morteroarekin, eta 
pintatuta ere egongo dira. 

c) Lokalen sabaia ere ondo zarpeaturik egongo da, baita eraikineko zona komunekiko mugakideak 
diren hormak ere. 

d) Fatxadaren tratamendua zerrenda bertikalen bitartez luzatuko da, espaloiko sestraraino, eta goiko 
solairuetan fatxadaren osaketa-erritmoari jarraituko zaio. 

2. Lokaletarako behin-behineko sarbideak 

a) Sarbide bat izango dute bide-saretik edo eremu aske publikotik nahiz pribatutik. 

b) Sarbide hori burdinazko markoa duen txapazko ate baten bidez egingo da, eta hori ondo pintaturik 
egongo da, materialen korrosioa ekiditeko. 

c) Sarbideak giltzaren bidezko itxiera-mekanismoa izango du. 

d) Debekatuta dago ateetan beiradun elementuak jartzea, eta ateok ahal dela opakoak izango dira. 

2. atala Instalazioen baldintzak 

5. artikulua Obra-amaierako ziurtagiria 

Obren zuzendaritza fakultatiboak, horiek amaitzen direnean, 2. atal honetan jasotako manu tekniko 
guztiak bete direla ziurtatu behar du. 

 

6. artikulua Edateko ur-horniduraren iturrientzako instalazioen baldintzak 

1. Eraikin osoaren barruan edateko ur-zerbitzua egongo da, kasuan kasuko erabilerako 
beharrizanetarako nahikoa den zerbitzua. 

“Gizakiaren kontsumorako edateko uren kalitatea kontrolatzeko eta urok hornitzeko Osasun Araudi 
Teknikoa” onetsi duen irailaren 14ko 1138/1990 Errege Dekretuan ezarritakoa aplikatuz (226. EAO), 
eta Plan Orokor honetan ezarritakoaren arabera, ezin izango dira eman ezein eraikin  mota eraikitzeko, 
harik eta jarduera garatzeko behar den ur emaria bermatu arte, bai udal hornidurako sistema baten 
edo bai beste sistemaren baten bidez; izan ere, gizakiaren kontsumorako uren osasuna bermatu 
beharko da, 1138/90 Errege Dekretuan ezarritakoaren arabera. Urak udal horniduratik ez datozenean, 
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horien jatorria, erakartzeko modua, kokalekua, azterketak eta horniduraren bermea justifikatu behar 
dira. 

2. Eraikinetako ur-instalazioek indarreko araudia beteko dute, hain zuzen ere, honako xedapen orokor 
hauek (edo horien ordezkoak nahiz osagarriak): 

- Ur-horniduraren barneko instalazioetarako Oinarrizko Arauak (Industria Ministerioak 1975eko 
abenduaren 9an emandako Agindua, 1976ko urtarrilaren 13ko EAO). 

- Ur-horniduraren hodietarako manu tekniko orokorren plegua (Herrilan Ministerioak 1974ko 
uztailaren 28an emandako agindua, otsailaren 2ko eta 3ko EAO). 

- Ur hotzeko eta ur beroko iturrientzako instalazioak hornidura-gaitasunaren araberakoak izango 
dira, diseinuko indarreko arauetan eskatzen diren ur hotzeko eta beroko hornidurak kontuan 
hartuta. 

3. Iturgintzako instalazioa osatzen duten elementuen eraikuntza-soluzioetan hauxe beteko da: 

- Ur hornidura presio egokian bermaturik ez duten zonetan, presioko taldeak eta biltegi pilatzailea 
instalatuko dira, eskariaren beharrizanak betetzeko. Biltegi horiek balbula bat edukiko dute, 
ponpaketak sorturiko ariete-kolpeak sare orokorrera ez heltzeko. Halaber, biltegi bakoitzak hauxe 
edukiko du: 

Giltza eta atxikipen-balbula sarreran, eta segurtasuneko balbula goialdean, gehiegizko presioa 
ekiditeko; halaber, ebaketa-giltza irteeran, manometroa eta estolderia-sarean konektaturiko 
hustubidea, ebaketa-giltzarekin. 

- Materialak herdoilgaitzak izango dira eta Industria Saileko zigilua edukiko dute 10 Kg/cm2-tan lan 
egin ahal izateko. 

Biltegiaren bolumena, gutxienez, etxebizitza motaren koefizientea (NBEk zehazturikoaren arabera, 
1975eko abenduaren 9an) horien kopuruarekin biderkatzearen emaitza izango da, honako taula 
honetan adierazitakoaren arabera: 

Hornidura kopurua 1 2-5 6-10 11-20 21-50 51-100 101-150 

A eta B motak 75 40 30 20 14 12 10

C mota 100 60 40 30 16 14 13

D eta E motak 150 80 60 40 24 18 16

Barruko gainerako instalazioak, bestalde, Ur Instalazioei buruzko 1975eko abenduaren 9ko Oinarrizko 
Arauen arabera kalkulatuko dira. 

- Taldeko etxebizitzetan, erantsitako pabilioietan, ilarako eraikinetan edo antzekoetan, kontadore 
zatitzailearen sistema baino ezin daiteke erabili, eta hori higiezineko erabilera komuneko leku 
irisgarrian egongo da; ataritik sarbide zuzena eta independentea izango du eta kontadore 
orokorreko sistema debekaturik dago. 

- Ur beroaren eta hotzaren nahastea (bainuontzietan, dutxetan, konketetan, harrietan eta 
garbitokietan), erabiltzaileak hori erregulatu ahal izateko, kontsumo leku guztietan hustubiderako 
aukerarekin. 
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- Instalazioaren independentzia partziala, lokal heze bakoitzean igarotze-giltzak jarrita, gainerako 
kontsumo lekuetan erabilerarik ekidin gabe. 

- Hartune bakoitzean kontadorea instalatzeko lekua, bi igarotze-giltzarekin eta kontadorearen 
irteeran atxikitze-balbularekin. 

- Sare orokorreko zutabe bakoitzean huste-giltza bat, eta zutabe bakoitzean edo kontadoreen 
baterian (halakorik dagoenean) atxikitze-balbulak. 

- Ur beroko generadoreen sarreran eta irteeran igarotze-giltzak; halaber, aire garbitzeko aukera, ur 
bero sanitarioaren instalazioan, zerbitzua solairu bakarrari ematen dioten produkzio-aparatuak 
dituzten banakako instalazioen kasuan izan ezik. 

- Presioa erregulatzeko elementuen edo ekipoen instalazioa, hustubidea duen lokalean. 

- Izozteen aurkako babesa, arrisku hori duten leku guztietan; halaber, ur beroaren kanalizazioen 
berotzea, horiek berokuntzarik gabeko lokalak zeharkatzen dituztenean edo kanpotik doazenean. 

- Ur hotzeko edo beroko eramateen trazatua, euren arteko banaketa-baldintzetan, eramate 
elektrikoei eta bero-guneei dagokienez (nahitaez bete beharreko indarreko araudian 
adierazitakoak); gainera, kanalizazioak askatasunez dilatatzeko aukera, eta eraikuntzako beste 
elementu batzuekin bat egiteko aukera; era berean, instalazioko materialen babesa, ingurumeneko 
erasoetatik, bateragarriak ez diren beste material batzuetatik eta ur berotik nahiz hotzetik. 

7. artikulua. Euri-uren hustubideak 

Euri-uren zorrotenen hustubidea modu independentean egingo da hondakin-urei dagokienez, hiriko 
estolderia-kolektorean sartu arte; finkaren barruan egingo da, kutxetak bide publikoan sartu barik eta 
saneamenduko sare publikorako hartune bakarrarekin. 

Hiriko estolderiarik egon ezean, kasuan kasuko higiezinaren aurrean espaloiaren azpitik joango dira, 
arekaraino. 

8. artikulua. Hondakin uren ebakuazioa 

1. Saneamenduko instalazioen ezaugarriak: 

- Eraikinean ur zikinak ebakuatzeko gaitasuna, nahitaez bete beharreko indarreko araudian 
adierazitako zuzkiduretan oinarrituz. 

- Zorrotenen bategitea, saneamenduko sare horizontalarekin, kutxeten bitartez, sarea lurpekoa 
denean, eta erregistroen bitartez, esekitakoa denean, finkaren barruan kokaturik. 

- Erregistroaren kutxeta edo putzu orokorraren kokalekua, saneamenduko sare horizontalaren eta 
estolderiaren sare orokorraren artean, finkaren barruan kokatuta. 

- Basak, koipeak edo materialak (garaje-aparkalekukoak, eta material onartezinak dituzten beste 
batzuk) banantzeko kutxetaren kokalekua; izan ere, horiek ezin dira saneamenduko sare 
orokorrera isuri, erregistroko kutxetatik edo putzu orokorretik igaro baino lehen. 

2. Hiri helbururik gabeko lurzoruan, estolderia-sare orokorrik ez dagoenean, hondakin uren isurketa 
putzu xurgatzaileetara egin daiteke, hobi septikoan arazi ondoren, edo bestela araztegira egingo da. 

Hondakin urak putzu xurgatzaileetara isurtzeko, bitarteko arazketa-sistemaren bidez, instalazioak 
gutxieneko baldintza hauek bermatuko ditu arazitako uretarako: 
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- Material dekantagarriak: 0,30 ml/l. 

- KMno4: 100 mg/l. 

- DBO5: 25 mg/l. 

Material dekantagarriak bi ordu igaro ondoren neurtuko dira; gainera, permanganatoaren kontsumoa 
eta DBO deritzona gaineko uretan zehaztuko da. 

3. Araztegietan, gainera, sorturiko zaratak zarata-mailei buruzko indarreko araudia betetzen duela 
bermatuko da, eta kiratsik ez sortzea ere bermatu beharko da. 

Industriako hondakin uretarako, arazketa sistema organismo eskudunak onetsi beharko du aldez 
aurretik. 

Udalak agindua eman dezake, berrogeita zortzi orduko epean basen ganberan husteko, baldin eta 
kanpoko seinaleek eta beste zergati batzuek hori gomendatzen badute. 

9. artikulua. Keen ebakuazioa 

Debekatuta dago keak modu askean irtetea fatxadetatik, patio komunetatik, balkoietatik eta leihoetatik, 
irteera hori behin-behinekoa izan arren, gas-galdara indibidualen irteeren kasuan izan ezik. 

Tximinien bideak banakakoak izango dira higiezin bakoitzean, eraikinaren instalazioak balira bezala. 
Horien instalazio mankomunaturako, zortzat inskribatu behar dira, Jabetza Erregistroan eskritura 
publikoa eginez. 

Tximiniaren hodi edo bide guztiek isolamendu eta estaldura nahikoa izango dute, beroaren erradiazioa 
ondoko jabetzetara ez igarotzeko eta keen igarotzeak nahiz irteerak gainontzekoei eragozpenik edo 
kalterik ez sortzeko. 

Bideak gutxienez 2 metroko altueran egongo dira, zortzi metroko distantzian ez dagoen estalkirik 
handienaren gainetik. 

Udalak bidezko neurri zuzentzaile guztiak ezarriko ditu, bere ustez ke-irteera batek eragozpenak edo 
kalteak sortzen dituenean; gainera, garbigailuen manuzko erabilera egin dezake industria-tximinien ke-
irteeretan, berokuntzako taldeko instalazioen ke-irteeretan, eta hoteletako, jatetxeetako edo 
kafetegietako sukaldeen ke-irteeretan. 

Keen eta gasen ebakuaziorako instalazioak tiro-gaitasunaren arabera zehaztuta geldituko dira: 

- Errekuntzako keak eta gasak ebakuatzeko behar izanak. 

- Diseinuko arau teknikoak eta nahitaez bete beharreko indarreko arau guztiak. 

Instalazioa osatzen duten elementuen eraikuntza-soluzioetan hauxe bete behar da: 

- Bide beretik ezin daitezke ebakuatu errekuntza desberdinetako keak edo gasak. 

- Keak ebakuatzeko bide berezi bat instalatuko da, errekuntza sortzen duten aparatu guztietarako, 
etxebizitzetako sukaldeen eta 15.000 kcal/ordutik beherako bero-potentzia duten aparatuen kasuan 
izan ezik. 

- Bidea estalkiaren gainean azkenduko da, xurgapena errazteko, haizeak eta inguruko baldintzak 
aintzat hartuta. 

- Bideen hermetikotasuna eta horien trazatu zuzena nahiz bertikala. 
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- Bideen isolamendu termikoa, gutxienez 0,05 ml-ko lodierako trenkada batek emandako 

isolamendua edukitzeko. 

- Bideen materialak ingurumenaren, bateragarriak ez diren beste material batzuen eta ebakuatu 
beharreko keen zein gasen erasotik babestuko dira. 

10. artikulua Zaborren ebakuazioa 

1. Zaborren ebakuazioaren instalazioari dagokionez, bilketarako eta pilatzeko gaitasuna egon behar 
da, erabiltzaileen beharrizanen arabera, baldintza higienikoak, pilaketakoak eta indarreko araudian 
ezarritakoak kontuan hartuta. 

2. Instalazioa osatzen duten eraikuntza-elementuen soluzioan, hauxe bete beharko da: 

- Plan Orokorra garatzearen ondoriozko urbanizazio berrietan, lurpeko edukiontzi hidraulikotarako 
eremu egokiak egongo dira, eskuineko karga-sistemarekin, edukiontzi bat kaleko 100 ml 
bakoitzeko. Udal zerbitzu teknikoek helburu horretarako erreserbatu beharreko esparruen neurriak 
eta kokalekurik egokienak adieraziko dituzte. 

- Halaber, urbanizazio nahikoa aurreikusita duten betearazte-unitateetan, ahal izanez gero, eremu 
horiek erreserbatu beharko dira, udal zerbitzu teknikoei kontsulta egin ondoren; horiek, berriz, 
instalazio horren kokalekua eta neurria adieraziko dituzte. 

3. Bete egin behar dira Hiriko Hondakin eta Zabor Solidoei buruzko (euren aldaketekin) azaroaren 
19ko 42/1975 Legean (23921. zenbakidun EAO) ezarritako baldintzak, baita Eusko Jaurlaritzak 
“hondakin geldoen eta bizigabeen kudeaketari” buruz emandako 423/1994 Dekretuan ezarritakoak 
(239. zenbakidun EHAA), aplikagarria den guztian, eta dekretu horiek osatzen dituzten gainerako 
xedapenetako baldintzak ere beteko dira. Debekatuta daude isurketa duten zabor eta hondakin 
birringailuak; kasu oso berezietan eta ondo justifikatutakoetan soilik erabil daitezke, udal zerbitzuak 
txostena eman ondoren eta alkate udalburuaren baimenarekin.  

11. artikulua Energia instalazioak 

1. Elektrizitate instalazioak 

Eraikin guztiek elektrizitate instalazioa izango dute barruan, bai sare orokorrarekiko konexioaren bidez 
edo bai berezko sorkuntza iturrien bitartez. 

Lizentziak emateko, legezko xedapen hauek betetzen direla justifikatu behar da (edo horiek gerora 
ordeztu edo osatuko dituztenak): 

- Tentsio Txikirako Araudi Elektroteknikoa. Irailaren 20ko 2413/1973 Dekretua (09-10-1973ko EAO), 
eta urriaren 9ko 2295/1985 ED dela bide egindako aldaketa (1985eko abenduaren 12ko EAO). 

- Tentsio Txikirako Araudi Elektroteknikoa aplikatzeko arau osagarriak: Industria Ministerioak 1973ko 
urriaren 31n emandako Agindua (abenduaren 27ko EAO), MI BT agindu osagarriak onetsi zituena; 
1983ko uztailaren 11ko (uztailaren 22ko EAO) eta 1995eko uztailaren 18ko (uztailaren 28ko EAO) 
aginduen bitartez aldatuta. Halaber, 1974ko apirilaren 6ko (apirilaren 15eko EAO) eta 1977ko 
abenduaren 19ko (1978ko urtarrilaren 13ko EAO) aginduak. 

- Instalazio Elektroteknikoak Isolatzeko Neurrien Arauketa. Energiaren Zuzendaritza Nagusiak 
1974ko apirilaren 30ean emandako Ebazpena (maiatzaren 7ko EAO). 

2. Tentsio txikiko instalazioak 
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Eraikineko tentsio txikiko instalazioek nahitaez bete beharreko arau teknikoak beteko dituzte, baita 
enpresa hornitzaileak emandako arauak edo gomendioak ere. Argiztapen automatikoaren iraupenak, 
atariko zona komunetan, eskaileretan eta etxebizitzen edo lokalen sarbidean, urrunen dagoen lokaletik 
atarirako distantzia egiteko aukera emango du, eta denborarik laburrena 10 segundokoa izango da, 18 
mailako eskailera-tartea ibiltzeko. 

Solairu bakoitzeko sakagailuak argi fosforeszentedunak izango dira. Argiztapenaren gutxieneko maila 
40 lux-ekoa izango da edozein zona edo tartetan. 

3. Lurra hartzeko instalazioak 

Eraikuntza berriko eraikin guztietan, lurra hartzeko instalazioak eta egiturak behar dira, Tentsio Txikiko 
Araudi Elektroteknikoan eta nahitaez bete beharreko indarreko gainerako arauetan ezarritako 
baldintzak kontuan hartuta (kalkuluko eta diseinuko baldintzak). 

Lurra hartzeko instalazioari dagokionez, lineak eskainitako erresistentzia elektrikoa hartuko da aintzat, 
eta gainera, kontuan hartuko dira instalazio elektrikoetan, antenetan, tximistorratzetan eta metalezko 
masa estruktural handietan (edo beste mota batzuetakoak) sor daitezkeen akatsezko gehiegizko 
tentsioak eta korronteak. 

4. Gas instalazioak 

Energia iturrien artean gasa duten eraikinek bete egin beharko dituzte Estatuko araudiak, Udaleko 
ordenantzak eta erregaia hornitzen duen konpainiak emandako arauak. 

Hain zuzen ere, indarrean dauden bitartean, honako xedapen hauek bete beharko dira:  

- 1993ko urriaren 22ko 1853/1993 Errege Dekretua (281. zenbakidun EAO), “etxeko, taldeko edo 
merkataritzako erabileretarako lokaletan instalatzeko araudia” onetsi duena. 

- Gas Erregaien Zerbitzu Publikoaren Araudi Orokorra (urriaren 26ko 2913/1973 Dekretua, 1610. 
zenbakidun EAO, eta ondorengo aldaketak).  

- Gasdun erregaiak erabiltzen dituzten aparatuen araudia (martxoaren 7ko 1651/1974 Dekretua, 
ekainaren 20ko EAO, eta ondorengo aldaketak). 

- Industria Ministerioak 1974ko azaroaren 18an emandako Agindua (1974ko abenduaren 6ko EAO) 
“gasdun erregaien sareen eta hartuneen araudia” onetsi duena, eta nahitaez bete beharreko 
indarreko beste araudi guztiak.  

- Eusko Jaurlaritzak 1975eko ekainaren 11n emandako 171/1985 Dekretua (ekainaren 29ko EHAA); 
horren bitartez, egoitzako hiri lurzoruko jarduera gogaikarrien, osasungaitzen, kaltegarrien eta 
arriskutsuen arloko arau teknikoak arautu dira. 

Sarea osatzen duten elementuen eraikuntza-soluzioetan, kontuan hartuko da erregistratzeko moduko 
galeria teknikoetan edo patioetan oinarrituz egindako kanalizazioen linea elektrikoa, eta eremu 
publikotik zuzen-zuzen ikusten diren fatxadak nagusituko dira. 

5. Erregai likidoen instalazioak 

Energia iturritzat petrolioaren eratorriak erabiltzen direnean, Kutsadura Atmosferikoari buruzko 
Ordenantza zorrotz betetzeaz gain, kasuan kasuko udal sailak arretaz zainduko du erregaia 
gordetzeko biltegien instalazioa (Eusko Jaurlaritzak 1991ko urriaren 29an emandako 597/1991 
Dekretua -230. zenbakidun EHAA-, “gainontzekoei saltzeko nahiz hornitzeko instalazioetan, 
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industriako nahiz zerbitzuko prozesuetan zein jardueretan eta etxeko nahiz berokuntzako 
instalazioetan erregai eta karburante likidoak pilatzeko baldintza teknikoei eta arauketari” buruzkoa). 

Erregai biltegien instalazioa, bestalde erregaien kontsumo-beharrizanaren eta nahitaez bete beharreko 
indarreko araudiak finkaturiko autonomiaren araberakoa izango da. 

6. Erregai solidoen instalazioak 

Energia iturritzat ikatza edo egurra erabiltzen duten galdarek eta erregailuek araudi egokia beteko 
dute; gainera, iragazki eta neurri zuzentzaile egokiak izango dituzte keen, gasen eta beste kutsagarri 
atmosferiko batzuen igorpena ahalik eta gehien murrizteko, araudi berezian ezarritakoaren arabera 
(Eusko Jaurlaritzak 1985eko ekainaren 11n emandako Dekretuko 7. atala, ekainaren 29ko EAO, eta 
gainerako xedapen aplikagarriak). 

7. Eguzki-energiaren instalazioak 

Komenigarria da eraikuntza berriko eraikinak, kasuan kasuko proiektu teknikoan ezarritakoaren 
arabera, instalazioetarako leku eta baldintza egokiak edukitzea, eguzki-energiaren instalazio hartzaile 
bat kokatzeko, eta horrela, eraikineko etxebizitzen eta zerbitzuen beharrizanei aurre egiteko. Horri 
dagokionez, kontuan hartuko da ikusmen-eragin estetikoa, batik bat ingurumenaren babes bereziko 
zonetan; estalkiaren bilgarriaren barruan geldituko da, araudi aplikagarriaren arabera. 

Erakarpen-panelak eraikinaren gehieneko altueraren gainetik onartutako eraikuntzetan sartzen dira. 

12. artikulua Telefono zerbitzuak 

1. Eraikinetan telekomunikazio zerbitzuak edukitzeko azpiegitura komunei buruzko otsailaren 27ko 
1/1998 Lege Dekretuan ezarritakoa beteko dute eraikin guztiek (1998ko otsailaren 28ko EAO). 

2. Eraikuntza berriko eraikin guztiak, familia bakarreko etxebizitzarakoak ez direnak, kanalizazio 
telefonikoak aurreikusita eraikiko dira, zerbitzu telefonikoarekiko lotura egin edo ez. 

3. Telefoniako eta interfoniako instalazioak honako honetan oinarrituz egingo dira:  

- Telefono sare publikoarekiko berehalako konexioa izateko aukera. 

- Eraikinaren barruan zirkuitu itxian komunikatzeko aukera, ataritik lokal guztietara. 

4. Kanalizazio orokorra eraikineko zona komunetatik egingo da, erabilera publikoa duten eremuetatik 
ikusten diren fatxaden kasuan izan ezik, lokal edo etxebizitza bakoitzaren hartuneraino. 

13. artikulua Instalazioak fatxadetan 

Hiri lurzoruko zona finkatuetatik kableak behar dituzten instalazio berriak lurpekoak izango dira. Hori 
ezinezkoa denean, kableak fatxadetatik joan behar badute, eraginpeko jabe-elkarteen baimenak ez 
ezik, kableak kanaletan ezkutaturik joango dira, eta hori, gainera, beste instalazio batzuen kableak 
ezkutatzeko aprobetxatuko da, fatxadatik doazen kableak (egingarria izanez gero). 

14. artikulua Posta zerbitzuak 

Eraikin guztien atarian edo kanpotik erraz sartzeko moduko eremu komunean, postarako postontziak 
egongo dira, Posta Zerbitzuen Araudian (maiatzaren 14ko 1653/1964 Dekretua, ekainaren 9ko EAO, 
eta horren ondorengo aldaketak) edo berori ordezten edo osatzen duten xedapenetan ezarritakoaren 
arabera. 

15. artikulua Berokuntza instalazioak 
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Eraikuntza berriko eraikin guztietan, pertsonak modu sedentarioan egoteko lokalak badituzte, 
berokuntzako edo airea girotzeko instalazioa egon behar da. Instalazio proiektuan, ahalik eta energia 
kantitaterik handiena aurreztea dakarren diseinua bilatu behar da. 

16. artikulua Airea egokitzeko eta aireztapeneko instalazioa 

1. Erabileraren ezaugarri berezien eraginez eguzki-argiaren isolamendua behar duten edo itxita egon 
behar diren lokaletan izan ezik (lokalean aireztapena eta klimatizazio baliabide mekanikoen bitartez), 
debekatuta dago lokalaren aireztapena bide teknologikoaren bitartez soilik egitea. Aire egokituaren 
instalazioak ez du esan nahi leihorik egon behar ez denik, edo erabilera bakoitzerako ezarrita dauden 
argiztapen eta aireztapen naturaleko baldintzak bete behar ez direnik, sistema naturalak eta 
mekanikoak osagarriak izango direla baizik. 

2. Aire egokituko instalazioek funtzionamenduko eta diseinuko araudi aplikagarria beteko dute, baita 
arloan eskumena duten udal sailek ezar dezaketen araudia ere; hain zuen ere, Eusko Jaurlaritzak 
1985eko ekainaren 11n emandako Dekretuko 7. atalean (ekainaren 29ko EHAA) edo hori ordezten 
nahiz osatzen dituzten xedapenetan ezarritakoa. 

Biztanlerik gabeko lokalen derrigorrezko aireztapena baimentzen da. 

Beheko solairuko lokalen aireztapena bermatzeko, lokalak 60 m2 erabilgarri eta gutxienez 150 cm2-ko 
ebaketako tximinia eduki beharko ditu. 

3. Aireztapeneko instalazioek lokaletako airea berriztatzeko gaitasuna izango dute, honako honetan 
oinarrituz: 

- Gas toxikoen eta lehergarrien pilaketa aurreikusita duten lokalei eskatutako segurtasuna. 

- Airea berriztatzeko baldintza higienikoak, nahitaez bete beharreko indarreko araudian 
adierazitakoak. 

Aireztapen instalazioa osatzen duten elementuen eraikuntzan hauxe bete behar da: 

- Hodiaren bidezko aireztapen sistema sukaldeetan, fatxadako zuloen bidezko aireztapen naturala 
egoteaz gain; gainera, errekuntzako keak eta gasak ebakuatzeko hodia. 

- Lurzoruaren mailan segurtasun-zuloa, 150 cm2-ko ebaketarekin, airea baino dentsitate 
handiagokoak diren gasdun erregaia erabiltzen dituzten lokaletan. 

- Hodiaren bidezko aireztapen sistema, kanpora edo patiora aireztapen zuzenik ez duten 
komunetan. 

- Hodiaren bidezko aireztapen sistema zabor-geletan; onartuta daude isurketa-hodiak, eta 
berriztapen-airea kanpotik edo aireztaturiko beste lokal batetik har daiteke. 

- Galdara-gelen aireztapena, hodiaren bidezko aireztapen sistema baten bitartez; keen 
ebakuazioaren instalazioa ez dago onartuta horretarako, indarreko araudian ezarritakoaren 
arabera. 

- Errekuntzarako aire nahikoaren sarbideak, gasdun erregaiak erabiltzen dituzten lokaletan. 

- Erauzketa mekanikoaren bidezko aireztapena izateko aukera, garaje-aparkalekuetan, eta 
gutxieneko aireztapen naturala ere beharko da, segurtasuna kontuan hartuta. 

- Hodiaren bidezko talde-sistemetan, banakako hodien kolektorearen lotura behar da, bertikalarekiko 
50º-tik beherako angelua osatuz. 
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- Hodien bertikaltasuna; horien barruko hormak lauak izango dira eta isolatuta egongo dira, 

sistemaren funtzionamenduari kalte egin ahal dioten hozteetatik. 

- Hodien materialak ingurumen-erasoetatik eta bateragarriak ez diren beste material batzuetatik 
babestuta egongo dira. 

Derrigorrezko aireztapen-sistemen ezaugarri teknikoak justifikatzeko, sistemaren funtzionamenduko 
ziurtagiria eskatuko da; hori laborategi homologatu batek eman eta obra amaierako ziurtagiriarekin 
batera aurkeztu behar da. 

17. artikulua Ur beroaren instalazioak 

Oinplano berriko eraikinetan, baita berrikuntza, birgaitze eta berriztatze obretan ere, ur beroaren 
instalazioa egon behar da pertsonen higienerako eta garbiketarako aparatu sanitario guztietan, eta 
etxeko garbiketarako erabilitakoetan ere bai, eta horiek nahaste-sistemak eduki behar dituzte nahitaez. 

Ur bero zentralizatuko instalazioa duten taldeko eraikinetan, zerbitzu horretarako banakako 
kontadoreak ipini beharko dira. 

Ur beroaren instalazioak honako hau bete beharko du: Berokuntza, Klimatizazio eta Ur Bero 
Sanitarioko Instalazioen Araudia eta Agindu Teknikoak, Eusko Jaurlaritzako Industria eta Energia 
Sailak 1981eko uztailaren 16ko Aginduaren bidez onetsitakoak, edota Eusko Jaurlaritzako Industria 
eta Energia Sailak 1994ko maiatzaren 25ean emandako Agindua (189. zenbakidun EHAA), potentzia 
txikiko banakako instalazioak zerbitzuak jartzeko prozedurari buruzkoa, eta nahitaez bete beharreko 
indarreko araudi guztiak. 

18. artikulua Telebista eta irrati instalazioak 

1. Eraikin guztiek otsailaren 27ko 1/1998 Lege Dekretua beteko dute, eraikinetan telekomunikazio 
zerbitzuak edukitzeko azpiegitura komunei buruzkoa (1998ko otsailaren 28ko EAO). 

2. Taldeko etxebizitzarako eraikin guztietan eta beste erabilera bat dutenetan, jabe edo erabiltzaile 
desberdineko lokaletan irrati edo telebistako hargailuen instalazioa aurreikusita egonez gero, TB eta 
FMko taldeko antena instalatuko da. 

3. Telebistako(TB) antenaren eta frekuentzia modulatuko (FM) antenaren instalazioak indarreko araudi 
eta arautegi guztiak bete beharko ditu, baita gerora sor daitezkeen araudiak ere. Hargailuak dB-tan 
duen irabazia kontuan hartuko da, TB eta FMko ikus-entzunezko seinaleak hartzeko aukeran 
oinarrituz. 

4. Antenaren masta horretarako elementu gogor baten gainean kokatuko da, euskarriek estalkiaren 
estalduran kalterik ez egiteko moduan. Banaketaren kanalizazio orokorra eraikinetako zona 
komunetatik egingo da, erabilera publikoa duten eremuetatik ikusten diren fatxaden kasuan izan ezik, 
lokal edo etxebizitza bakoitzeraino. 

5. Antena parabolikoen eta bideo komunitarioen instalazioak nahitaez bete beharreko indarreko araudi 
eta arautegi guztiak bete beharko ditu, baita gerora sor daitezkeenak ere. Hain zuzen ere, goiko 3. 
epigrafea beteko du, eta gainera, antenek ez dute eraikinaren hiri irudia narriatuko, eta ingurumena 
babesteko araudiak beteko dituzte. 

19. artikulua Altxagailuen instalazioa 

Kategoria horren barruan igogailuak, auto-altxagailuak, plater-altxagailuak, karga-altxagailuak eta 
eskailera mekanikoak sartzen dira. 
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Kasu guztietan ere, honako hau bete behar da: Altxagailuen eta horien Mantenuaren Araudia 
(azaroaren 8ko 2291/1985 ED, 296. zenbakidun EAO); 1987ko irailaren 23ko Agindua (239. 
zenbakidun EAO), igogailuak egiteko eta instalatzeko segurtasun arauen Instrukzio Teknikoa onetsi 
duena, 1991ko irailaren 12ko Aginduaren bitartez aldatua (223. zenbakidun EAO); Eusko Jaurlaritzako 
Industria, Energia eta Meatzeen Administrazioko Zuzendaritzak 1995eko ekainaren 5ean emandako 
Ebazpena (156. zenbakidun EHAA), MIE-AEM 1 deritzonean jaso gabeko manu teknikoak onetsi 
duena, eraikuntza zaharreko eraikinen instalazioari dagokionez; eta nahitaez bete beharreko indarreko 
araudi guztiak eta gerora sor daitezkeenak. 

a) Igogailuak. 

Kasuan kasuko erabileren eraginez igogailua instalatu behar denean, eraikinaren altuera edozein izan 
arren, instalazio hori egin beharko da. 

- Eraikinen erabilera edozein izan arren, azken solairu bizigarriko lurzoruaren kota beheko 
solairuaren sarbide-kota baino 12 ml-tik gorako altueran dagoenean, kota horrekin bi solairu 
gainditzen ez dituzten industria-lokalen kasuan izan ezik. 

- Merkataritza-azalera handietan, azken solairuaren kota beheko solairuan sartzeko kotatik 7 m-tik 
gorako altueran dagoenean. 

Igogailuen instalazioan kontuan hartuko dira kargarako gaitasuna, abiadura eta kalkulaturiko geraldi 
kopurua, aurreikusitako erabiltzaile kopurua eta zerbitzuak jasotzen dituzten solairuen kopurua 
kontuan hartuta. 

b) Auto-altxagailua (aukerakoa). 

5.03.54 artikuluaren arabera nahitaezkoak diren arrapalak ez ezik, auto-altxagailuak instala daitezke 
garajeetan sartzeko, eta horiek instalazioa ondo ibiltzeko behar den azalera edukiko dute. Auto-
altxagailuen hornidura 20 plazakoa edo zatikikoa izango da; lehendik dauden eraikinetan, hornidura 
hori aldatu egin daiteke, baldin eta aldaketa hori behar bezala justifikatzen bada. Itxaroteko eremu 
horizontalaren dimentsioak 3,50 x 5,50 m-koak izango dira. Eraikinaren gainerako ataletara bibrazioak 
ez igortzea bermatzen duten soluzio teknikoak gauzatuko dira. Orubearen dimentsioa kontuan hartuta 
arrapalarik egin ezin bada, udalak auto-altxagailuak instalatzeko baimena salbuespenezkoa izango da, 
eta beharrezkoa izango da horrek interferentziarik ez sortzea. 

c) Karga-altxagailuak. 

Indarreko araudia beteta instalatuko dira, erabileraren eta eraikuntzaren funtzionamendurako 
komenigarria izanez gero. Eraikinaren gainerako atalei bibrazioak ez igortzea bermatzen duten soluzio 
teknikoak gauzatuko dira. 

d) Plater-altxagailuak. 

Jatetxeetan, kafetegietan eta kontsumoko beste lokal batzuetan (jendearentzako janariak eta edariak) 
plater-altxagailuak instalatu behar dira, baldin eta produktuak saltzeko eremuak eta jendearen 
egonaldia solairu desberdinetan badaude. 

e) Eskailera mekanikoak. 

Eskailera mekanikoek indarreko araudian ezarritako diseinu eta eraikuntza baldintzak beteko dituzte. 

3. atala. Eraikinaren segurtasun baldintzak 

20. artikulua. Suen aurkako babesa 
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Eraikuntza berriek  bete egin beharko dituzte NBE-CPI 96 (2177/1996 EDko 7. artikulua, 261. EAO) 
deritzon Eraikuntzaren Oinarrizko Arauak ezarritako suen aurkako babeserako neurriak. Halaber, 
industriako erabileretarako, lantegietarako edo biltegietarako erabiliko diren produkzio-erabilerako 
eraikinek eta lokalek (nekazaritzako eta abeltzaintzako ustiapenak ere barne) araudi sektorialeko 
xedapenak bete beharko dituzte. Lehendik dauden eraikinak suen aurkako babeseko araudira 
egokituko dira, euren tipologiak eta funtzionamenduak horretarako aukera ematen duen neurrian. 

Instalazio batek, udal sail eskudunaren arabera, segurtasun neurri egokiak eskaintzen ez dituenean 
(ez beretzat eta ez inguruarentzat), eta auzotarrentzat edo oinezkoentzat konpondu ezineko arriskuak 
sortzen dituenean, antolaketatik kanpo utzi ahal izango da, eta erabilera ezabatzeko eta instalazioa 
ixteko agindua emango da. 

21. artikulua. Fenomeno atmosferikoen aurkako babesa 

Eraikin baten kokalekuaren eraginez, edo inguruan babeseko instalaziorik ez egotearen ondorioz, edo 
berorren helburuaren eraginez, tximisten ondoriozko arriskua dagoenean, tximistorratza instalatzeko 
agindua emango da. 

Tximistorratzaren instalazioa eskainitako erresistentzia elektrikoaren araberakoa izango da, eta hauxe 
hartuko da kontuan: 

- Babestu beharreko bolumen eraikia. 

- Lekuak tximistari dagokionez duen arriskua. 

22. artikulua. Finken seinaleztapena 

Eraikin guztiak kanpotik seinaleztaturik egongo dira, euren posta-helbidearekin, eta seinale hori ondo 
ikusteko moduko lekuan jarriko da. 

Erabilera publikoa duten eraikinetan, barruko seinaleztapena egongo da premiazko irteeretarako eta 
eskaileretarako, suteak itzaltzeko aparatuetarako, hondamena dagoenean ebaluatzeko prozedurarako, 
sarbideen nahiz zerbitzuen posiziorako, makinen geletarako, telefonoen nahiz elbarrien zirkulaziorako 
baliabideen kokalekurako, eskailera-mailetarako eta, oro har, pertsonak eraikinaren barruan 
orientatzeko behar diren gauza guztietarako eta hiritarrak babesteko zerbitzuen jarduketa errazteko, 
istripuren bat edo hondamenen bat dagoenean. 

4. atala. Eraikinaren eraikuntza-kalitatearen baldintzak 

23. artikulua. Eraikinaren isolamendua 

1. Isolamendu termikoa 

Eraikin berriek transmisio eta isolamendu termikoari buruzko baldintza berriak beteko dituzte, energia 
aurrezteari buruzko xedapenetan jasotakoak. Horretarako, erabilitako materialek, horien diseinuak eta 
eraikuntza-soluzioak bete egingo dituzte NBE-CT 79 deritzon Eraikuntzaren Oinarrizko Araudia 
(uztailaren 6ko 2428/1979 ED, urriaren 20ko EAO) eta nahitaez bete beharreko indarreko gainerako 
araudiak, baita gerora sor daitezkeenak ere. 

2. Isolamendu akustikoa 

Edozein gelaren barruan onartzeko moduko zarata-maila, erabileraren baldintzetan ezarritakoa, 
trafikoa edozein izan arren, ez da 45 dB (A)-tik gorakoa izango. Zarata-maila handiagoa egon 
daitekeenean, lokalak isolamendu akustikoa edukiko du eta hori material nahiz soluzio egokiekin 
egingo da. 
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Bete egingo dira NBE-CA 88 deritzon Eraikuntzari buruzko Oinarrizko Araua (uztailaren 24ko 
1909/1981 ED, 2115/1982 EDaren bidez aldatua, eta Herrilan Ministerioak 1988ko urriaren 8an 
emandako Agindua, urriaren 8ko EAO) eta nahitaez bete beharreko indarreko araudi guztiak, baita 
gerora sor daitezkeenak ere. 

Lehen aipaturiko neurriak bete egiten direla segurtatzeko, lokalak irekitzeko eta bertako jarduerarako 
lizentzia eman baino lehen, benetan lorturiko isolamendu-mailaren froga eskatuko da, eta hori 
laborategi homologatu batek ziurtatu beharko du. 

3. Hezetasunaren aurkako neurriak 

Gela guztiek hezetasunaren aurkako neurriak edukiko dituzte. Horretarako, urak iragazi ditzakeen 
zolarriak, sotoetako perimetro-hormak, estalkiak, eraikuntzen junturak eta gainerako leku guztiak behar 
bezala iragazgaiztuta eta isolatuta egongo dira. Kanpoko zurgintzek airerako iragazkortasuna izango 
dute, nahitaez bete beharreko indarrek araudian eta gerora sor daitezkeen araudietan ezarritakoaren 
arabera. 

24. artikulua. Eraikinen kalitatea 

Eraikin berriek, proiektuko soluzioetan, egonkortasuna, iraunkortasuna, gogortasuna, segurtasuna eta 
ekonomia bilatuko dute, erabilitako materialen mantenamenduan eta materialok obran kokatzean. 

Horretarako, lizentzia eskatuz aurkezten diren obra handiko proiektu teknikoen memorian, arauak, 
aginduak, araudiak, baldintza-pleguak eta nahitaezko nahiz indarrek gainerako legeria betetzearen 
justifikazioa eskatuko da, kasuan kasuko obra mota kontuan hartuta. 

25. artikulua. Hesi arkitektonikoak ezabatzea 

Erabilera publikoko erabilerak dituzten eraikin guztietan, honako hau aplikatuko da: 1981ko martxoaren 
23ko Dekretua (19. zenbakidun EHAA, eta akatsen zuzenketa 37. zenbakian), hirigintzako hesiak 
ezabatzeari buruzkoa, eta 1983ko abenduaren 19ko Dekretua (11. zenbakidun EHAA, eta akatsen 
zuzenketa 1984ko urtarrilaren 27ko 18. zenbakian), hesi arkitektonikoak ezabatzeari buruzkoa, baita 
nahitaezko indarreko araudia eta gerora sor daitekeena ere. 
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