NORMAS URBANISTICAS

II. NORMAS URBANISTICAS.

TITULO PRELIMINAR

CAPITULO UNICO. OBJETO, AMBITO, VIGENCIA, PUBLICIDAD Y
EFECTOS DE LA APROBACION DEL PLAN GENERAL.

Articulo 0.1. OBJETO.

1.

El presente Plan tiene por objeto definir la estrategia de utilizacién del territorio
municipal y su ordenacion urbanistica estructural, y desarrollarlas detalladamente en
suelo urbano y en el urbanizable de ejecucion mds inmediata, en funcion de las
necesidades de la poblacion y dentro de cuanto estipulan las vigentes leyes
urbanisticas y sus reglamentos.

El Plan General es el marco basico regulador del planeamiento urbanistico que
incide sobre Llanera de Ranes y delimita, primariamente, las facultades que integran
el contenido del derecho de propiedad relativas a la utilizacion y transformacion de
terrenos y construcciones seglin su clasificacion y calificacion urbanistica.

Articulo 0.2. AMBITO DE APLICACION.

1.

La presente reglamentacion se aplicard en la totalidad del territorio municipal de
Llanera de Ranes. Su aplicacion se efectuara con las especificaciones establecidas en
las mismas para cada una de las distintas Zonas de Ordenacion Urbanistica
establecidas en las mismas.

En todo lo no previsto en este articulado se estard a lo dispuesto en la legislacion
urbanistica vigente y, en particular, en los Reglamentos de desarrollo de la L.R.A.U.
(RP.C.V.yR.Z)).

La aplicacion e interpretacion de estas Normas corresponde al Ayuntamiento. La
resolucion de los casos dudosos o no regulados en las mismas, se someterd a
informe de la C.T.U. El Ayuntamiento podra —en desarrollo de lo establecido en las
presentes Normas- aprobar Ordenanzas municipales de policia de la edificacion o de
regulacion de actividades, en los términos establecidos por el articulo 15 de la
LRAU, y los procedimientos previstos por la legislacion del régimen local

Articulo 0.3. DOCUMENTACION DEL PLAN.

Los documentos integrantes del presente Plan General de Ordenacion Urbana son:

a) PARTE SIN EFICACIA NORMATIVA.

L. Memoria Informativa

II. Memoria Justificativa

I Cartografia Tematica de la Conselleria de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes.

IV. Planos de Informacion.
V. Estudio de Impacto Ambiental.
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b) PARTE CON EFICACIA NORMATIVA.

L Directrices de la Ordenacion.

II. Normas Urbanisticas.

1. Fichas de planeamiento y gestion.

IV.  Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.
V. Planos de Ordenacion

Articulo 0.4. VIGENCIA, EJECUTIVIDAD Y ALTERACION DEL PLAN
GENERAL.

1. El Plan General tendra vigencia indefinida, conforme al Art. 58.2 de la L.R.A.U. y al
Art. 180 del R.P.C.V.

2. Su entrada en vigor y ejecutividad vienen reguladas por el Art. 59 de la LR.A.U.y
el Art. 179 del R.P.C.V.

3. Los efectos de su aprobacion conforme a lo regulado en los Art. 133 y 134.1 de la
L.S., Art. 58 de la L.R.A.U. y Capitulo IX Seccion B del R.P.C.V.

4. El contenido del Plan General podré alterarse mediante su Modificacién o Revision,
conforme a los articulos 55 de la LRAU y 175 del RPCV. La prevision de expansion
urbana del municipio de Llanera de Ranes se ha estimado para un horizonte de diez
aflos vista, transcurrido este plazo, deberd efectuarse un andlisis del grado de
cumplimiento de las previsiones del Plan.

5. No tendran la consideracidon de modificaciones:

a) Las alteraciones que solo afecten a determinaciones no bésicas; es decir: que no
afecten a la red primaria estructural y que no supongan cambios en la ordenacion
pormenorizada que impliquen disminuciéon de suelo publico o incrementos de
aprovechamiento, tratandose de soluciones alternativas a la ordenacion propuesta sin
pérdida de coherencia.

b) Las variaciones que vengan motivadas por los cambios de escala planimétrica o
por ajuste en las mediciones reales sobre el terreno, que no alteren en mas de un 5% las
cifras establecidas por el Plan.

c) La aprobacion de Ordenanzas Municipales para el desarrollo o aclaracion
interpretativa de determinados aspectos del Plan, se hallen o no previstas en estas
Normas, en tanto no las contradigan ni desvirtiien. Estas se tramitaran conforme a la
normativa de Régimen local.

6. Procedera la revision del Plan General Ginicamente por agotamiento de la capacidad
del Plan o cuando se pretenda alterar globalmente el modelo territorial previsto,
como consecuencia de circunstancias demograficas, econdmicas o sociales, que asi
lo justifiquen.
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Articulo 0.5. SUSPENSION DE LICENCIAS Y DE ACUERDOS DE
PROGRAMACION.

1. Con el fin de estudiar la creacion o reforma de cualquiera de los instrumentos de
ordenacion urbanistica, el Ayuntamiento podra acordar la suspension de licencias y
acuerdos de programacion, conforme a lo regulado en el Art. 57 de la L.R.A.U. y los
Art. 152 y 154 del R.P.C.V.

Articulo 0.6. PUBLICIDAD, EJECUTORIEDAD Y OBLIGATORIEDAD.

1. El Plan General y cuantos instrumentos para su gestion, desarrollo y ejecucion se
redacten, seran publicos y cualquier persona podrd en todo momento consultarlos e
informarse y obtener copia de ellos en el Ayuntamiento , conforme a lo establecido
en el Art. 177 del RPCV, Art. 6 de la LRSV, y Art. 133 de la LS.

2. El Ayuntamiento tiene la obligacion de informar por escrito a cualquier solicitante
respecto a la clasificacion, calificacion y programacion urbanistica de los terrenos,
en el plazo maximo de un mes, tal y como se establece en el Art. 84.3 de la LRAU,
Art. 177 del RPCV y Art. 6.2 de la LRSV.

3. Los particulares y la Administracion estan obligados al cumplimiento de las
disposiciones contenidas en el Plan General, tal y como se indica en el Art. 182 del
RPVC, yel Art. 134.1 de la LS.

4. En cuanto a los efectos de la aprobacion del Plan General, su publicacion,
ejecutividad y entrada en vigor, se estara a lo establecido en el Art. 58 y 59 de la
LRAU.

Articulo 0.7. EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION.

1. Se entenderan "fuera de ordenacion" las construcciones que presenten alguna de las
caracteristicas sefialadas en el Art. 183 del RPCV.

2. Los tipos de obra permitidos en ellas son los sefialados en el Art. 184.1 del RPCV.
El régimen general de intervencion es el contenido en el Art. 58.6 de la LRAU, y el
deber normal de conservacion al que se refiere, el definido en el Art. 88 de la
LRAU.

3. En las construcciones y edificios que pese a no ajustarse al nuevo Plan no estén
declaradas "fuera de ordenacion", se permitiran las obras sefialadas en el 184.2 del
RPCV.

Articulo 0.8. INFRACCIONES URBANISTICAS.
1. La vulneracion de las determinaciones contenidas en el presente Plan tendra la

consideracion de infraccion urbanistica y llevara consigo la imposicion de sanciones
a los responsables, asi como la obligacion de resarcimiento de dafios e
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indemnizacion de los perjuicios a cargo de los mismos, con arreglo a lo dispuesto a
estos efectos en la legislacion urbanistica, sin perjuicio de la reposicion del terreno,
edificacion u obra al estado inicial, en su caso.

TITULO PRIMERO: REGIMEN GENERAL DEL SUELO Y DEL
DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL.

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES.
Art. 1.1.- Clasificacion del suelo.

1. El presente Plan, de conformidad con la vigente legislacion urbanistica, clasifica el
suelo incluido en el término municipal de Llanera de Ranes y de las franjas de términos
limitrofes que el Plan ordena, en Suelo Urbano, Suelo Urbanizable y Suelo No
Urbanizable.

2. Los terrenos incluidos en cada una de las clases de suelo antes expresadas, participan
de un mismo régimen normativo basico y diferenciado a efectos del desarrollo y
ejecucion del planeamiento.

3. El suelo incluido en la red primaria o estructural de dotaciones publicas, se encuentra
sujeto al mismo régimen juridico de ejecucion que la clase de suelo a la que dichas
reservas se adscriben en cada caso.

Art. 1.2.- Calificacion del suelo.

1. A los efectos establecidos en las presentes Normas se denomina Zona de
Ordenacion Urbanistica al conjunto de terrenos, de una misma clase de suelo, que se
encuentran sujetos a determinadas condiciones homogéneas de uso, edificacion,
ejecucion y, en ciertos casos, de desarrollo del presente Plan.

2. Se denomina calificacion pormenorizada a las condiciones concretas de uso y
edificacion de cada predio. La calificacion pormenorizada expresa, también, el destino
publico o privado del suelo.

Art. 1.3.- Condiciones de desarrollo del Plan.

1. Son condiciones de desarrollo las que el presente Plan impone para los instrumentos
de planeamiento de desarrollo cuya formulacion establece, a fin de complementarlo y
desarrollar sus determinaciones.

Art. 1.4.- Condiciones de ejecucion del Plan.

1. Son condiciones de ejecucion las que atafien a la urbanizacion del suelo y al régimen

juridico de la propiedad de éste y de las construcciones que sustenta, a fin de posibilitar
el ejercicio de las facultades relativas a su uso y edificacion.
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2. Solo el cumplimiento de aquellas condiciones de ejecucion y, en particular, el justo
reparto de beneficios y cargas y la participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por el planeamiento y por la accion urbanistica de los entes publicos,
legitiman el ejercicio de dichas facultades.

3. La ejecucion del plan se efectuard, en el suelo ordenado pormenorizadamente,
mediante Actuaciones Integradas para los terrenos incluidos en Unidades de Ejecucion.
El suelo ordenado pormenorizadamente, no incluido en aquellas, se desarrollara
mediante Actuaciones Aisladas, conforme a lo establecido en el art. 74 y siguientes de la
L.R.A.U.

4. El suelo no urbanizable se regira por sus condiciones especificas, establecidas en las
presentes Normas.

5. Los instrumentos de ejecucion del Plan estan constituidos por los proyectos técnicos y
procedimientos administrativos necesarios para ejecutar sus instrumentos de desarrollo.

Art. 1.5.- Condiciones de uso y edificacion.

Son condiciones de uso y edificacion las que se derivan del planeamiento, determinando
las facultades y posibilidades de utilizacion o transformacion de cada terreno o
construccion. El ejercicio de estas facultades debe verse amparado por la
correspondiente licencia urbanistica o venir impuesta mediante orden de ejecucion.

Art. 1.6.- Iniciativa en la formulacion del planeamiento.

1. Los instrumentos de planeamiento que se formulen en desarrollo del Plan podran ser
de iniciativa publica o privada, indistintamente. Las iniciativas particulares de
planeamiento, ya sean de desarrollo o de alteracion de la ordenacion existente, solo se
admitiran cuando formen parte de un Programa.

2. A los efectos establecidos en el punto anterior, los particulares tienen derecho a
obtener del Ayuntamiento la informacién y documentacioén que precisen, asi como a las
demads facultades previstas en el art. 44 L.R.A.U. Sin perjuicio de que ello implique
compromiso alguno en el proceso de seleccion del Urbanizador, las iniciativas de
particulares que deseen acogerse a lo previsto en este art. deberdn prestar ante el
Ayuntamiento las garantias que para cada caso concreto se establezcan.

CAPITULO SEGUNDO: DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO
Art. 1.7.- Instrumentos de Ordenacion.
1. Para el desarrollo de las determinaciones previstas en el Plan General se podran

redactar, en Suelo Urbano Planes de Reforma Interior, Planes Especiales y Estudios de
Detalle, y en Suelo Urbanizable Planes Parciales, aunque en el presente Plan no sera
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necesario ya que todo el Suelo Urbanizable previsto, se ha ordenado
pormenorizadamente

2. Dichos instrumentos no podran modificar las previsiones del Plan General referentes
a su ordenacion estructural, y en particular, no podran variar la clasificacion ni la
calificacion del suelo, ni incrementar los aprovechamientos y edificabilidades
permitidas.

3. Para llevar a la practica las determinaciones previstas en el planeamiento en Suelo
Urbano y en Suelo Urbanizable, se redactaran los correspondientes Proyectos de
Urbanizacion, segun lo establecido en los articulos 34 y 53 de la L.R.A.U., refiriéndose
siempre a ambitos completos de unidades de ejecucion. Los Proyectos de Urbanizacion
tampoco podran modificar las determinaciones del planeamiento, sin perjuicio de los
pequefios ajustes motivados como consecuencia de su aplicacion a la realidad fisica de
los terrenos.

Art. 1.8.- Reajustes de las Determinaciones del Plan.

1. Los limites de zonas, sectores, unidades de ejecucion y sistemas que se encuentran
grafiados en los Planos de Ordenacion, podran ser ajustados como consecuencia de la
mejor informacion sobre la realidad fisica del territorio de la que pueda disponerse para
la formacién de Planes Especiales y Programas, pudiéndose con ello dar lugar a
pequetias variaciones de forma y dimensiones de las areas afectadas con respecto a las
contenidas en el Plan General. No obstante, toda alteracion de las determinaciones
graficas del Plan General que por necesidad de Ajuste de Limites represente variaciones
superiores al 5% con respecto a las que se midan en los planos de Ordenacion, requerira
la previa modificacion del mismo.:

2. Se podran redactar Estudios de Detalle para completar las determinaciones del Plan
General, de acuerdo a lo establecido en el articulo 26 de la L.R.A.U., y en el articulo
100 del R.P.C.V.

Art. 1.9.- Derogacion del Planeamiento Anterior.

1. La aprobacion definitiva del Plan General de Ordenacion Urbana supondra la
derogacion automdtica del planeamiento anteriormente vigente, Proyecto de
Delimitacion de Suelo Urbano, aprobado por la Comision Territorial de Urbanismo , en
sesion de fecha 28 de abril de 1.986.

Art. 1.10.- Situacion Transitoria.

1. Los usos que no sean compatibles con lo establecido en el presente Plan, podran
mantenerse siempre que no produzcan interferencias graves con los demas usos de la
zona. En las edificaciones correspondientes a dichos usos no se podran realizar obras
que modifiquen su configuracidon arquitectonica, en cuyo caso, y asi mismo, cuando se
produzca su demolicion, deberd adaptarse necesariamente a la nueva normativa.
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2. En cuanto a los edificios e instalaciones fuera de ordenacion, se estara a lo dispuesto
en el articulo 0.7. de las presentes Normas Urbanisticas.

CAPITULO TERCERO: REGIMEN URBANISTICO Y JURIDICO DEL
SUELO, Y DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

Art. 1.11.- Clasificacion del Suelo.

1. EI Plan clasifica el suelo en Urbano, Urbanizable y No Urbanizable, conforme al
Art. 8 de la L.R.A.U., Art. 8 del RP.C.V. y Art. 7 de la L.R.S.V.(Ley del Régimen
del Suelo y Valoraciones). La citada clasificacion puede variar en el futuro a través
de la conversion del Suelo Urbanizable ordenado pormenorizadamente, en Suelo
Urbano por la formulacién, aprobacion y desarrollo de los programas para el
Desarrollo de Actuaciones Integradas, o a través de la conversion de Suelo No
Urbanizable en Urbanizable, mediante la correspondiente Revision o modificacion
del Plan General.

2. El Suelo clasificado como Urbano o Urbanizable se ajusta a las determinaciones
sefaladas en el Art. 9 de la L.R.A.U. y Art. 9 del R.P.C.V.

3. El Suelo clasificado como Urbano se ajusta ademas a las determinaciones sefialadas
enel Art. 10 del R.P.C.V. yel Art. 8 de la L.R.S.V.

4. El Suelo clasificado como Urbanizable se ajusta ademas a las determinaciones
sefaladas en el Art. 10 de la L.R.A.U., Art. 11 del R.P.C.V. y Art. 10 de la L.R.S.V.

5. El Suelo clasificado como No Urbanizable se ajusta a las determinaciones senaladas
enel Art. 1 dela L.S.N.U. yel Art. 9 de la L.R.S.V.

6. El suelo reservado a la red primaria o estructural de dotaciones publicas se encuentra
sujeto al mismo régimen juridico de ejecucion que la clase de suelo a la que se
adscribe en cada caso.

Art. 1.12.- Calificacion del Suelo: Usos del Suelo.

1. El Plan General establece los usos del suelo referidos a las actividades realizables
sobre los distintos tipos de suelo sefialados anteriormente.

2. Referentes al Suelo Urbano y al Urbanizable de ordenacion pormenorizada, las
Normas Urbanisticas del Plan General que regulan la ordenacion de las diferentes
Zonas, determinan el Régimen General de Usos Pormenorizados, Dominantes,
Compatibles e Incompatibles, y los Pardmetros Fisicos para la edificacion

3. Para el Suelo No Urbanizable, las Normas Urbanisticas del Plan General que regulan
la ordenacién de cada Zona, determinan los Pardmetros para la Edificacion permitida y
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el Régimen General de Usos del Suelo, con observacion de las limitaciones contenidas
enla L.S.N.U.

4. En cuanto a los usos del suelo, en funcion de su nivel de definicion tendremos:

a) Usos Globales: Residencial, Industrial, Terciario, Dotacional y Rustico.

b) Usos Pormenorizados: los definidos en esta Seccion para cada Uso Global.

En funcion de su relacion con el caracter de la Zona, tendremos:

a) Uso Dominante: aquel al que se destina o define el caracter de la Zona.

b) Usos Compatibles: aquellos cuya implantacion puede autorizarse en la Zona de
Ordenanza en simultaneidad o en sustituciéon del Uso Dominante sin perder
ninguna de las caracteristicas que le son propias.

c) Usos Incompatibles: aquellos cuya implantacion esta excluida por el Plan
General, o los instrumentos que lo desarrollan, por imposibilitar la consecucion
de los objetivos de la ordenacion. Para su determinacién se atenderd en
particular la clasificacion de las Actividades Calificadas, conforme al Indice de
Afeccion sobre el Medio en el que se sitian (Indices Alto, Medio y Bajo),
contenida en el Anexo II del Nomenclator de Actividades M.LLN.P. Tienen la
condicion de usos Incompatibles, en todo caso, los asi conceptuados en las
disposiciones generales vigentes en materia de seguridad, salubridad y ornato

El Plan General determina para cada Zona el Uso Dominante y la relacion de Usos
Compatibles e Incompatibles

5. El Uso Global Residencial (definido por el Reglamento de Zonas), comprende los

siguientes usos pormenorizados:

a) Unifamiliar: en edificio destinado a una sola vivienda, o viviendas adosadas por una
0 mas medianeras.

b) Plurifamiliar: en edificio destinado a varias viviendas, que participan de elementos
comunes en régimen de propiedad horizontal.

6. El Uso Global Industrial, (definido por el Reglamento de Zonas), comprende los

siguientes usos pormenorizados:

a) Industria I: Talleres para actividades Artesanales y Almacenes, de superficie
construida inferior a 100 m?, compatibles con la funcion residencial conforme al
Art. 1.1 Cap. IV de las NN.SS. Provinciales (Normas de Edificacion), que no sean
calificadas como molestas, insalubres o nocivas de "indice alto", ni peligrosas de
"indice medio o alto", segiin el Nomenclator de Actividades M.L.N.P.

b) Industria 2: Talleres para actividades Artesanales y Almacenes, de superficie
construida inferior a 300 m?, compatibles con la funcion residencial conforme al
Art. 1.1 Cap. IV de las NN.SS. Provinciales, que no sean calificadas como molestas,
insalubres o nocivas de "indice alto", ni peligrosas de "indice medio o alto", segun el
Nomenclator de Actividades M.I.N.P.

¢) Industria 3: Industrias para actividades de cualquier indole.

7. El Uso Global Dotacional, comprende los siguientes usos pormenorizados sefialados
en el articulo 30 del R.P.C.V.

8. El Uso Global Rustico, comprende los siguientes usos pormenorizados:
a) Agricola.
b) Ganadero.
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g
h)

Forestal.

Cinegético.

Extractivo

Minero.

Esparcimiento en el medio natural.
Conservacion del medio natural.

9. El cuanto a las condiciones de los diferentes usos, cabe destacar lo siguiente:

1. Actividades.

a) En Suelo Urbano y Urbanizable solamente podran instalarse actividades
inocuas y las reguladas por la legislacion de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas que dispongan de las medidas de correccion o prevencion
necesarias y cuya compatibilidad establezcan expresamente las Ordenanzas
aplicables en cada zona.

b)  En suelos de uso global Residencial, urbano o urbanizable, son incompatibles
las actividades calificadas como molestas, insalubres, nocivas o peligrosas de
"indice alto" segliin el Nomenclator de Actividades M.LLN.P., sin perjuicio de las
determinaciones mads restrictivas que se puedan establecer en las Ordenanzas de
cada Zona.

2. Evacuacién de humos.

Se deberdn eliminar hacia el exterior, por chimeneas con las siguientes
caracteristicas:

a)  Su boca sobrepasara en 3 m el nivel de suelo transitable de toda edificacion
distante menos de 10 m, y 1 m por encima de las cumbreras de los tejados, muros o
cualquier otro obstaculo o estructura situado en un circulo con el mismo radio.

b) Cuando a consecuencia de la edificacion de inmuebles vecinos cuyas alturas
cumplan lo establecido en las presentes Normas, la chimenea no alcance la altura
reglamentaria, deberan realizarse a costa del titular de la actividad las correcciones
oportunas a fin de alcanzar las alturas sefialadas en los parrafos anteriores.

c)  No se permitird la emisién de ningun tipo de cenizas, polvo, humos, vapores,
gases ni otras formas de contaminacion que pueden causar dafios a la salud de las
personas, a la riqueza animal o vegetal, a los bienes inmuebles, o deterioren las
condiciones de limpieza exigibles para el decoro urbano.

d)  El conducto de la chimenea no discurrird visible por las fachadas exteriores, y
estard provisto de aislamiento y revestimiento suficiente para evitar que la radiacion
de calor se transmita a las propiedades contiguas, y que el paso y salida de humos
cause molestias o perjuicio a terceros.

e) Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de
chimeneas industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y
vahos de cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

f)  Serdn de aplicacion cuantas disposiciones sobre contaminacion atmosférica
estén vigentes, tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad
supramunicipal, y en particular el R..T.E. o normas equivalentes.

3.  Carga térmica.

No se admitirdn cargas de fuego superiores a 20 kg/m? de equivalente de madera u
80 Mcal/m? en locales que coexistan con viviendas, ni superiores a 100 Kg/m? o
400 Mcal/m? en el resto de los casos.
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4.  Instalaciones térmicas.

Se debera cumplir la normativa de funcionamiento y disefio que le sea de aplicacion
(R.ILT.E. o normas equivalentes) y aquella otra que puedan imponer Ordenanzas
municipales reguladoras de la materia.

5. Emision de radiactividad y perturbaciones eléctricas.

a) Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones
eléctricas deberdn cumplir las disposiciones especiales de los organismos
competentes en la materia y las Ordenanzas que pudiere dictar el Ayuntamiento.

b) En ningln caso se permitird ninguna actividad que emita radiaciones
peligrosas, asi como ninguna que produzca perturbaciones eléctricas que afecten al
funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de aquellos que
originen las perturbaciones.

6.  Vertidos y contaminacion sonora.

Se tanto en cuanto no se aprueben las Ordenanzas especificas municipales, el
vertido a la red municipal de alcantarillado y el control de la contaminacion sonora,
se regiran por los criterios recogidos en los modelos de Ordenanzas elaborados
conjuntamente, por la Generalitat Valenciana y La Federacion Valenciana de
Municipios y Provincias.

Art. 1.13.- Zonas de Ordenacion Urbanistica.

d)

La division en Zonas del Término Municipal, establecido por el Plan, es la siguiente:

En Suelo Urbano:
NUH Nucleo Historico.
ENS Ensanche.
En Suelo Urbanizable:
ADO Viviendas Adosadas.
AlS Viviendas Aisladas.
INM Industrial en Manzana.
En Suelo No Urbanizable:
SNUC  Suelo No Urbanizable Comun.
SNUPA  Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola
SNUPN  Suelo No Urbanizable de Proteccion Natural y PaisajisticaAgricola
SNURD  Suelo No Urbanizable de Reserva para Dotaciones.
En cualquier clase de suelo, zonas destinadas al alojamiento de Dotaciones publicas,
distinguiendo las pertenecientes a la Red Primaria (P) de las de la Red Secundaria
(S):
1. Red viaria:
RV  Viario de transito.
AV  Aparcamiento.

2. Equipamientos:
ED  Educativo-cultural.
RD  Deportivo-recreativo
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TD  Asistencial
ID Infraestructura-servicio urbano.
AD  Administrativo-Institucional.
3. Zonas verdes y espacios libres:
AL  Area de juego.
JL Jardines.
QL  Parques.

Art. 1.14.-Derecho a urbanizar.

En suelo urbano y urbanizable ordenado pormenorizadamente, el derecho a
urbanizar serd adquirido por los propietarios con la aprobacion del presente Plan
General.

Art. 1.15.- Derecho al aprovechamiento.

1. El derecho al aprovechamiento s6lo serd adquirido por los propietarios de suelo
mediante el previo cumplimiento de las obligaciones de urbanizar, ceder gratuitamente
terrenos y distribuir justamente su aprovechamiento con otros propietarios.

2. No obstante, en suelo urbano, este derecho se presume adquirido a efectos de poder
obtener directamente licencia sin necesidad de delimitar una Unidad de Ejecucion

Art. 1.16.- Areas de reparto.

1. Para su mas justa y eficaz ejecucion, el Plan delimita las Areas de Reparto que
figuran grafiadas en los planos correspondientes.

2. Todo el suelo urbanizable se ha incluido en Areas de Reparto., quedando ordenados
pormenorizadamente por el Plan los sectores residenciales R-1, R-2, R-3 y R-4, y el PI,
y quedando relegada la ordenacion de los sectores R-5 y R-6, a fases porsteriores. Los
que el Plan ordena pormenorizadamente, y que se ejecutaran mediante Actuaciones
Integradas desarrollando Unidades de Ejecucion. Cada una de éstas constituye una Area
de Reparto en si misma y dispone de su correspondiente ficha. Para cada Area de
Reparto se ha calculado su Aprovechamiento Tipo, conforme a lo establecido en el art.
64 L.R.A.U. y consta, asimismo, en la correspondiente ficha.

3. En el suelo urbano, cada parcela de destino privado, en los términos del art. 63.2
L.R.A.U., constituye una Area de Reparto en si misma.

4. Los conceptos de “aprovechamiento objetivo”, “aprovechamiento subjetivo”,
“aprovechamiento tipo” y “excedente de aprovechamiento” utilizados por el presente
Plan, tienen el contenido y significado que da a los mismos el art. 60 L.R.A.U.
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Art. 1.17.- Cuantia del derecho al aprovechamiento.

La cuantia del derecho al aprovechamiento subjetivo que se adquiere o se presume
adquirido sera:

a) E1 90% del aprovechamiento tipo establecido por este Plan para cada una de las Areas
de Reparto que se delimitan en suelo urbanizable.

b) E1 100% del aprovechamiento objetivo del solar en suelo urbano.

Art. 1.18.- Delimitacion de unidades de ejecucion y modificacion de las existentes.

1. Todo el suelo urbanizable delimitado por el Plan y ordenado pormenorizadamente por
el mismo, queda incluido en Unidades de Ejecucion a efectos de su gestion mediante
Actuaciones Integradas.

2. Los Programas que desarrollen dichas Actuaciones Integradas podran modificar la
delimitacion de las citadas Unidades de Ejecucion sin que ello suponga variacion del
aprovechamiento tipo previsto, en los términos del art. 62.2 L.R.A.U., ni de lo
establecido en el articulo anterior de las presentes Normas.

Art. 1.19.- Urbanizacion por Actuaciones Aisladas en Suelo Urbano.

El propietario de parcelas urbanas no incluidas en unidad de ejecucion que estén
pendientes de urbanizar, podrd hacer innecesario delimitar Unidad de Ejecucion y
obtener directamente licencia realizando las siguientes actuaciones al solicitarla:

a) Ceder directamente al Ayuntamiento los terrenos dotacionales y viales necesarios
para dotar de la condicion de solar a la parcela, mediante documento publico al que se
acompafiara plano protocolizado por el fedatario que lo autorice y nota simple del
Registro de la Propiedad acreditativa de que los terrenos son verdaderamente propiedad
de quien los cede (que puede ser el mismo peticionario de la licencia o un tercero con
quien haya alcanzado acuerdo a este fin).

b) Se comprometa en documento publico a urbanizar, simultdneamente a la edificacion,
en base al proyecto de obras de urbanizacion aprobado y a tener la obra de urbanizacion
terminada al tiempo de finalizar la edificacion.

¢) Se comprometa, en documento publico (escritura o acta de comparecencia ante el
Secretario del Ayuntamiento) a no utilizar la edificacion hasta que haya urbanizado y
hayan sido recibidas las obras por el Ayuntamiento.

d) Se comprometa a imponer los anteriores compromisos en las transmisiones de
dominio o uso del inmueble.

e) Deposite en la Intervencidon Municipal de Fondos un aval bancario que cubra los
costes de urbanizacion. El aval serd indefinido y se cancelara tras la recepcion definitiva
de las obras de urbanizacion.
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f) Se haga constar en la licencia que ésta queda condicionada al cumplimiento de esos
compromisos y en ella se haga advertencia al Notario y al Registrador de la Propiedad
que, en la declaracion de obra nueva en construccién que el primero autorice y el
segundo inscriba, debe dejarse constancia de que los compromisos mencionados
condicionan la eficacia de la licencia y la definitiva adquisicion del derecho a edificar.

Art. 1.20.- Cesiones en las Unidades de Ejecucion.

1. En las Unidades de Ejecucion previstas por este Plan o delimitadas de conformidad
con el mismo y con sus planes de desarrollo, de acuerdo con la legislacion urbanistica
vigente, el proyecto de reparcelacion correspondiente comportard la cesion al
Ayuntamiento en pleno dominio y libre de cargas:

a) De los terrenos destinados a dotaciones publicas incluidos dentro de la Unidad de
Ejecucion.

b) De los terrenos en que se materializa el 10% del aprovechamiento que corresponde a
la Administracién.

c) Como alternativa a lo dispuesto en la anterior letra b), los propietarios, en vez de
ceder los terrenos que en ella se mencionan, podran abonar al Ayuntamiento el valor de
los mismos, quedando los ingresos por este concepto afectos a la adquisicion de
patrimonio municipal de suelo.

Art. 1.21 Situacion de los propietarios de terrenos que queden afectos a destino
dotacional publico.

1. Los propietarios de terrenos afectos a destino dotacional publico incluidos en Unidad
de Ejecucion participaran en las correspondientes operaciones de equidistribucién en
igualdad de condiciones con los demas propietarios de la unidad.

2. Los propietarios de terrenos urbanos de destino dotacional publico no incluidos en
Unidad de Ejecucion y no comprendidos en el parrafo anterior podran obtener un
aprovechamiento subjetivo de hasta I m2t./m2s. poniéndose de acuerdo con un
propietario o propietarios de terrenos edificables o de Unidades de Ejecucion para
satisfacer la diferencia de estos ltimos entre el aprovechamiento objetivo y subjetivo
que les corresponda, de modo que compensen al o a los propietarios de terrenos urbanos
dotacionales de la cesion gratuita de su terreno al Ayuntamiento. Si no alcanzan un
acuerdo de ésta naturaleza seran expropiados por la Administracion, en cuanto exista
consignacion presupuestaria para ello y siendo en tal caso su aprovechamiento subjetivo
de 0,90 m?t./m?3s.

Art. 1.22- Urbanizacion en suelo no urbanizable.
En suelo no urbanizable no se permitirdn otras obras de urbanizacion que las

excepcionalmente autorizadas por una Declaracion de Interés Comunitario otorgada de
conformidad con lo dispuesto por la Ley 4/1992 de la Generalitat Valenciana y las obras
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publicas correspondientes a las infraestructuras de la estructura general y orgéanica del
territorio previstas en este Plan o autorizadas a tenor de lo que previene el articulo 7 de
aquella Ley. Sin perjuicio de ello, las obras de edificacién que se autoricen segun el
articulo 8.1 de la mencionada Ley deberan garantizar la depuracion de los residuos y
vertidos a los que puedan dar lugar las correspondientes implantaciones.

Art. 1.23- Condicion juridica de solar.

Se entiende que una parcela retne la condicion juridica de solar cuando cuente con los
siguientes servicios de urbanizacion:

a) Acceso rodado pavimentado desde las redes existentes en los términos del art. 6.1.A)
L.R.A.U., debiendo estar abiertos al uso publico, en condiciones adecuadas, todas las
vias a las que dé frente.

b) Tener pavimentada y abierta al trafico publico, al menos hasta el eje de calle, la via o
vias a las que dé frente la parcela.

c) Contar con encintado de aceras y alumbrado publico en la via o vias a las que de
frente la parcela.

El acceso y conexion de la parcela desde el area urbanizada mdas cercana debera

disponer, asi mismo, de alumbrado publico en las mismas condiciones que se prescriben

para la propia parcela.

d) La parcela dispondra de evacuacion de aguas residuales conectado a la red de
alcantarillado prevista en el correspondiente proyecto de urbanizacion.

Como minimo se asegurard la conexion a la red de evacuacion de aguas residuales
existente de acuerdo con las normas y prescripciones oficiales.

e) La parcela dispondra de suministro directo de agua potable en cantidad suficiente
para la actividad a desarrollar en la edificacion segun los usos e intensidades permitidos.
Si se trata de viviendas la dotacion minima sera la establecida en las Normas HD-91, o
norma de rango equivalente que la sustituya.

f) Las parcelas dispondran de conexion directa con la red general de distribucion de
energia eléctrica, con o sin centro de transformacion, en funcion de la normativa
especifica aplicable, y con potencial suficiente para las necesidades de la edificacion. En
el caso de viviendas, la potencia minima disponible por vivienda sera de 3,0 Kw. La
conexion y acometida cumplird la normativa sectorial de aplicaciéon y, en su caso, la
municipal regulada mediante ordenanza, asi como las indicaciones estipuladas en el
tramite de concesion de licencia para concretar sus caracteristicas técnicas.

g) La existencia de ramales de servicio de otras redes de suministro, distintas de las ya
mencionadas, solo serd preceptiva, a efectos de la consideracion de solar, cuando asi lo
estipule un instrumento de planeamiento formulado en desarrollo del presente Plan.
También podra establecerse dicho requisito, con caracter general a los demas efectos,
mediante Ordenanza Municipal.
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CAPITULO CUARTO: INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION
Y USO DEL SUELO.

Art. 1.24.- Actividades sujetas a licencias

1. Estaran sujetos a previa licencia los actos enumerados en el articulo 242 del Texto
Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (Real Decreto
Legislativo 1/92) y articulo primero del Reglamento de Disciplina Urbanistica y, en
general, cualquier accidn que implique alteracion de los elementos naturales de los
terrenos, modificacion de sus lindes, establecimiento de nueva edificacion, usos o
instalaciones o modificacion de los existentes.

2. La sujecioén a previa licencia alcanza a todas las actividades relacionadas en el
apartado anterior realizadas en el dmbito territorial del Plan, aunque el acto de que se
trate exija autorizacion, licencia o concesion de otro 6rgano de la Administracion.

Art. 1.25.- Clases de Licencias

1. Las licencias urbanisticas comprenden los siguientes tipos:

a) Parcelacion

b) De obras de urbanizacion

c¢) De obras de edificacion y de otras obras andlogas

d) De ocupacion

e) De actividades e instalaciones

f) De otras actuaciones urbanisticas

g) Licencias para usos y obras de caracter provisional.

2. Todas las licencias urbanisticas usaran como base obligatoria de la informacion la
cartografia del presente Plan.

Art. 1.26.- Procedimiento para el otorgamiento de licencias.

1. El procedimiento para la concesion de licencias urbanisticas de toda clase se ajustara
a lo dispuesto en la legislacion aplicable, en estas Normas y en las Ordenanzas
Municipales que, en su caso, se aprueben.

2. En ningln caso se entenderdn adquiridas, por silencio administrativo, licencias
urbanisticas en contra de la legislacion o del planeamiento urbanistico. En caso de

solicitud de certificacion de acto presunto, esta corresponderd evacuarla en sentido
favorable o desfavorable, segtn lo anterior, a la Alcaldia.
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3. En el caso de modificacion del proyecto objeto de solicitud ya concedida, si esta
afectara a elementos fundamentales de la licencia, se requerird nueva licencia. En los
demas casos sera suficiente la modificacion del proyecto originario.

4. En el caso de que una edificacion estuviera sujeta de un expediente de infraccion
urbanistica, no se podra otorgar licencia de primera ocupacidn, hasta que fuera
subsanada la irregularidad correspondiente.

Art. 1.27- Caducidad y pérdida de eficacia de las licencias
1. Caducidad.

a) El acto de otorgamiento de la licencia fijard los plazos de iniciacion, interrupcion
maxima y finalizacién de las obras, de conformidad con la legislacion urbanistica de
aplicacion y el contenido de las presentes Normas.

b) Las licencias urbanisticas caducaran a los seis meses de la notificacion del
documento, si en el referido plazo no se han iniciado las obras o actuaciones
autorizadas.

¢) Caducan igualmente las licencias como consecuencia de la interrupcion de la
realizacion de las obras o actuaciones por un plazo igual o superior al sefialado en el
parrafo anterior. En todo caso caducaran las licencias transcurrido un afio o dos afios
desde la concesion de licencia menor o mayor, segun los casos, si no hubiesen
finalizado las obras (salvo casos de fuerza mayor debidamente justificados).

d) Para las licencias de actividades e instalaciones, el plazo para el inicio de actividad
(puesta en funcionamiento) serd como maximo de un afo.

e) La caducidad se producird por el mero transcurso del plazo para edificar establecido
en la licencia, salvo causa probada de fuerza mayor. Ello no obstante, para que produzca
efectos, la caducidad debera ser declarada expresamente por el 6rgano que otorgd la
licencia, previa audiencia del interesado.

e) La caducidad de una licencia no obsta al derecho del titular o de sus causahabientes
a solicitar nueva licencia para la realizacion de las obras pendientes o el ejercicio de
la actividad.

2. Pérdida de la eficacia de las licencias.

Las licencias relativas a las condiciones de una obra o instalaciones tendran vigencia
mientras subsistan aquellas.

Las licencias quedaran sin efecto si se incumpliesen las condiciones a las que de
conformidad con las Normas aplicables estuviesen subordinadas.
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3. La caducidad o la pérdida de eficacia de las licencias conllevara la obligacion para el
titular de las mismas de reponer, a requerimiento del Ayuntamiento y de conformidad
con lo dispuesto en la legislacion urbanistica de aplicacion, la realidad fisica al estado
en que se encontrase antes de la concesion de aquellas en el plazo que se senale. Se
dictard orden de ejecucion, con tal objeto, si el interesado no instara la solicitud de
nueva licencia durante los tres meses siguientes a la declaracion de extincion de la
primera.

En las licencias de actividades, la caducidad o pérdida de eficacia de las mismas
supondra el cese inmediato en el ejercicio de la actividad. La licencia de actividad se
entenderd caducada si cesase la actividad durante un plazo igual o superior a dos afios.

Art. 1.28- Licencias de parcelacion

1. Se consideran parcelaciones urbanisticas toda agrupacion, division o subdivision
simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes que se lleve a cabo en suelos
clasificados como urbanos o urbanizables por el Plan General.

2. Las licencias de parcelacion urbanistica se concederan sobre la base de un proyecto
con el siguiente contenido:

a) Memoria justificativa de las razones de la parcelacion y de sus caracteristicas en
funcion de las determinaciones del Plan. En ella se describird cada finca original
existente y cada una de las nuevas parcelas, debiéndose hacer patente que éstas resultan
adecuadas para el uso que el Plan les asigna y, en su caso, si son aptas para la
edificacion.

b) Planos de estado actual a escala 1:1.000, como minimo, donde se sefalen las fincas
originarias registrales representadas en el parcelario oficial, las edificaciones y arbolados
existentes y los usos de los terrenos.

c) Planos de parcelacion, a escala 1:1.000, como minimo, en los que aparezcan
perfectamente identificadas cada una de las parcelas resultantes y pueda comprobarse
que no quedan parcelas inedificables segtin las condiciones sefialadas por el Plan.

4. La licencia de parcelacion urbanistica se entendera concedida con los acuerdos de
aprobacion de los proyectos de reparcelacion, sin perjuicio de la legislacion civil
aplicable al caso.

5. La licencia de parcelacion autoriza a deslindar y amojonar la parcela o parcelas
resultantes.

Art. 1.29.- Licencias de Obras de Urbanizacion

1. Las obras de urbanizacion se entienden autorizadas con los acuerdos de aprobacion
definitiva de los Proyectos de Urbanizacion correspondientes a Unidades de Ejecucion
o, en los casos en que el Proyecto de Urbanizacion forme parte de un Programa, a la
aprobacion de éste.
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2. Serd necesaria previa licencia para realizar obras de urbanizacion de caracter
complementario o puntual que no comporten la ejecucion integra de un proyecto de
urbanizacion; asi como para las de mera conservacion y mantenimiento.

A los efectos de la obtencion de dicha autorizacion, el interesado aportara proyecto de
obras ordinarias, que contendra el presupuesto correspondiente a las que se prevean
realizar.

Art. 1.30.- Licencias de Obras de Edificacion.

1. Requieren licencia urbanistica las siguientes obras de edificacion:
a) Las obras de nueva planta y ampliacion de los edificios.

b) Las intervenciones sobre edificios protegidos

c¢) Las obras de demolicion

d) Las obras de reforma de los edificios

e) Las obras menores

2. La transmision de licencias de obras deberd comunicarse por escrito al Ayuntamiento.
En el supuesto de que la licencia estuviese condicionada por aval u otro tipo de garantia
no se entenderd autorizada la transmision hasta tanto el nuevo titular no constituya
idénticas garantias a las que tuviese el transmitente. Si las obras se hallan en curso de
ejecucion, deberd acompafiarse acta en la que se especifique el estado en que se
encuentra, suscrita de conformidad por ambas partes. Las responsabilidades que se
deriven del incumplimiento de estos requisitos, seran exigibles indistintamente al
antiguo y al nuevo titular.

3. Requeriran expresa modificacion de la licencia de obras las alteraciones que
pretendan introducirse durante la ejecucion material de las mismas.

Art. 1.31.- Licencias de Ocupacion

Las licencias de ocupacion o de primera utilizacion de los edificios, tienen por objeto
autorizar la puesta en uso de los edificios, previa comprobacion de que han sido
ejecutados de conformidad a las condiciones de la licencia que autorice la obra.

Art. 1.32.- Licencias de Actividades o Instalaciones

1. Estdn sujetas a previa licencia, la instalacion y funcionamiento de actividades
comerciales, de servicios o industriales, calificadas o inocuas, tanto publicas como
privadas, asi como la modificacion objetiva de las mismas (ampliaciones, reformas y
alteraciones que incidan en los elementos de la actividad), y las modificaciones
subjetivas (traspasos y cambios de titularidad). La reglamentacion especifica de estas
licencias se regira por lo previsto en la Ley de Actividades Calificadas de la Generalitat
Valenciana y, en su caso, por las Ordenanzas Municipales que estableceran su concesion
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simultanea o previa a la licencia de obras de edificacion. Asimismo podran prever que la
licencia de actividad autorice las actuaciones contempladas en el articulo 2.22.

2. Una vez que se encuentre en funcionamiento la estacion depuradora mancomunada de
aguas residuales, serd requisito indispensable para el otorgamiento de licencias, informe
del Ayuntamiento sobre la existencia de dotaciones hidricas suficientes para dar servicio
a las actividades que se pretenden instalar

Art. 1.33.- Obras y usos provisionales.

1. De conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica, el Ayuntamiento,
podrd autorizar usos y obras justificadas de caricter provisional que habran de
demolerse o erradicarse cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho a
indemnizacion alguna.

2. Dichas autorizaciones para obras y usos provisionales podran concederse en suelo
urbano o urbanizable. En suelo no urbanizable, se estara a lo dispuesto en la Ley 4/92 de
5 de Junio de 1.9 92 de la Generalitat Valenciana sobre Suclo No Urbanizable, sin
perjuicio de lo dispuesto en las presentes Normas respecto del régimen de dicho suelo.

3. En ninglin caso se autorizaran obras o usos provisionales cuando existiese aprobado,
inicial o definitivamente, cualquier instrumento de ejecucion del planeamiento cuyas
previsiones resulten incompatibles con la obra o instalacion pretendida, debiéndose
entender en tal caso que quedaria dificultada la ejecucion del plan.

6. Las licencias asi concedidas surtiran efecto con la presentacion ante la
Administracion de la renuncia a todo derecho a indemnizacion derivado de la orden de
demolicion o de erradicacion del uso, una vez inscrita en el Registro de la Propiedad.

CAPITULO QUINTO: CONSERVACION DE LA EDIFICACION.
Art. 1.34.- Obligacion de conservar

1. Los propietarios de edificaciones, urbanizaciones, terrenos, jardines, carteles e
instalaciones deberdn conservarlas en estado que garantice su seguridad, salubridad,
ornato publico y decoro, en los términos del art. 86 L.R.A.U.; debiendo realizar, a tal
fin, las obras de mantenimiento, reparacion o reposicion que resulten necesarias.

2. El deber normal de conservacion exigible de la propiedad inmueble se entiende sin
perjuicio de las obligaciones y derechos de los arrendatarios segin la legislacion
vigente.

3. El deber normal de conservacion de la propiedad tiene como limite la realizacion de
aquellas obras cuyo coste o caracteristicas técnicas determinarian la ruina del inmueble
si fueran precisas para la reparacion de éste.
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Art. 1.35.- Condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

a) De seguridad: las construcciones deberdan mantenerse con cerramientos y cubiertas
estancos al paso del agua y la humedad, contar con proteccion de su estructura contra la
accion corrosiva de los elementos y de los agentes agresores. Conservar los materiales
de revestimiento de fachadas y cobertura de modo que no ofrezcan riesgo de caida.
También deberan contar con proteccion contra accidentes mediante antepechos,
barandillas y cerramientos en condiciones. Las instalaciones eléctricas y motores de
elevacion o presion para ascensores y agua asi como el pararrayos y las instalaciones de
gas o calefaccion si las hubiera, deberan cumplir la normativa de seguridad vigente. En
el caso de edificios sin habitantes, éstos deberdn quedar cerrados y preservados contra
ocupaciones ilegales.

b) De salubridad: se deberd mantener la aptitud de los inmuebles para el uso al que
estan destinados, en condiciones de limpieza que impidan su degradacion y preservando
el buen estado de las redes de servicio, de las condiciones de ventilacion e iluminacion y
de las instalaciones de suministro y saneamiento. Ademas deberdn conservar en optimo
funcionamiento los elementos de reduccion, depuracién y control de emisiones de
humos, particulas y sustancias nocivas.

c) De ornato: se deberan mantener las fachadas limpias y bien pintadas reponiendo los
materiales de revestimiento e imposta cuando sea preciso para adecentarla. En iguales
condiciones se mantendran los jardines, mobiliario y vallado, si los hubiere, y los demas
elementos privativos en el interior o cerramientos visibles desde la via publica.

d) De decoro: los solares deberan ser mantenidos limpios de vegetacion y restos de
inmundicias, vallados con cerramiento permanente de 2,00 metros de altura.

2. Los carteles, anuncios luminosos y marquesinas, solo se podran emplazar, previa
licencia municipal, en los lugares y condiciones que se establezcan por Ordenanza del
Municipio y, en ausencia de ella, cumpliendo lo previsto en el articulo siguiente de estas
Normas. Las marquesinas deberan cumplir lo dispuesto en las Ordenanzas Generales de
la Edificacion contenidas en estas Normas.

Art. 1.36.- Ordenes de ejecucion y limite del deber de conservacion.

1. El cumplimiento de los deberes de conservacioén por la propiedad podrd requerirse
mediante orden de ejecucion dictada por el Ayuntamiento; la desobediencia de éstas
dard lugar a la imposicion de las sanciones legalmente previstas y a la ejecucion
municipal subsidiaria a costa del propietario o a la expropiacion-sancion del inmueble.

Art. 1.37.- La ruina de los edificios.

1. Procedera la declaracion del estado ruinoso de la edificacion en los supuestos
previstos por el art. 90 L.R.A.U.
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2. Para la determinacion del valor actual del edificio se recomienda tomar como base el
coste de reconstruccion segin moédulos unitarios de obra de reconocimiento oficial
aplicados a la superficie construida originaria del inmueble y ponderando los
incrementos resultantes de las caracteristicas constructivas de época no susceptibles de
valoracion unitaria por su dificil reproduccidén actual; sobre esta base debe aplicarse
coeficiente de depreciacion por razon de antigiiedad y, en su caso, de uso.

3. Para la cuantificacion de los costes de reparacion se atendera exclusivamente a las
obras tendentes a reponer el edificio a sus condiciones preexistentes y se evaluardn
aplicando los modulos oficiales, antes referidos, a los elementos deteriorados.

4. Conforme al articulo 28 del Reglamento de Disciplina Urbanistica y en concordancia
con lo dispuesto en el articulo 1907 del Cddigo Civil, la declaracion administrativa de
ruina o la adopcion de medidas de urgencia por la Administracién, no eximira a los
propietarios de las responsabilidades de todo orden que pudieran serles exigidas por
negligencia en los deberes de conservacion que les corresponden.

5. Cuando la ruina sea inminente se ordenard, de inmediato, el desalojo de los ocupantes
adoptandose las medidas precisas para garantizar la seguridad de las personas y se
seguird lo dispuesto en el art. 93 L.R.A.U.

6. La declaracion de ruina comporta la inclusion del inmueble en el Registro Municipal
de Solares e Inmuebles de Edificacion Forzosa. Si se trata de inmueble catalogado la
inclusion se hard a efectos de su rehabilitacion forzosa en los términos dispuestos por
los articulos 228 y 247 de la Ley del Suelo (T.R. de 1.992).

TITULO II: REGIMEN ESPECIFICO DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.
Art. 2.1.- Definicion.

Constituyen el Suelo No Urbanizable las areas del territorio municipal que, ya sea por
sus valores naturales, agricolas, forestales, paisajisticos y ecologicos, o en razon del
modelo territorial postulado, son asi clasificadas al objeto de que permanezcan al
margen del proceso de urbanizacidon y preserven sus caracteristicas naturales y/o su
riqueza productiva.

Art. 2.2.- Ambito.

La delimitacion en cuyo ambito opera la clasificacion del Suelo No Urbanizable viene
reflejada con el codigo SNU en la documentacion grafica del Plan.
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Art. 2.3.- Régimen urbanistico del Suelo No Urbanizable.

1. El régimen bésico de este suelo queda sujeto a lo establecido en la Ley 4/92 de 5 de
Junio de la Generalitat Valenciana sobre Suelo No Urbanizable, debiendo entenderse el
contenido del presente Titulo como determinaciones complementarias de dicha Ley.

2. Cualquiera que sea su categoria, el suelo no urbanizable carece de aprovechamiento
urbanistico. Las limitaciones a la edificacion, al uso y a las transformaciones que sobre
¢l impusieran estas Normas, no daran derecho a ninguna indemnizacion, siempre que no
comporten pérdida del valor inicial del terreno derivado del rendimiento rustico del que
sea naturalmente susceptible.

3. El contenido normal del derecho de propiedad en suelo no urbanizable viene
determinado por el rendimiento agropecuario o natural del que fueran inicialmente
susceptibles los terrenos, segin la funcidon social que corresponde a su explotacion. En
ningln caso y a ningin efecto cabrd reconocer expectativas urbanisticas al suelo no
urbanizable.

Art. 2.4.- Parcelaciones.

1. En el Suelo no urbanizable sélo podran realizarse parcelaciones rusticas, que
cumpliran las dimensiones minimas fijadas por la legislacion vigente.

No podra proseguirse la ejecucion de las parcelaciones que al amparo de la unidad
minima de cultivo pudieran generar situaciones incompatibles con estas Normas por
implicar transformaciones de la naturaleza rustica de los terrenos.

2. Toda parcelacion en esta clase de suelo quedara sujeta a lo establecido en la
Disposicion Adicional Tercera de la Ley sobre Suelo No Urbanizable, Art. 3 de la
M.L.S.N.U. y Art. 20.2 de la L.R.S.V..

3. Quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas en esta clase de suelo

4. La existencia de una parcelacion urbanistica llevard aparejada la denegacion de las
licencias que pudieran solicitarse, asi como la paralizacion inmediata de las obras y
otras intervenciones que se hubieran iniciado, sin perjuicio de las sanciones a que
pudieran dar origen.

5. No se admitirdn segregaciones de parcelas inferiores a la Unidad minima de cultivo
legalmente establecida, conforme al Decreto 217/99 de la Generalitat Valenciana.

Art. 2.5.- Nucleo de poblacion.

En el suelo no urbanizable comun se permitira la construccion de edificios aislados
destinados a vivienda unifamiliar con las condiciones siguientes:

a) Deberan asentarse sobre parcelas de superficie no inferior a 10.000 metros cuadrados,
con una ocupacion de parcela inferior al dos por ciento de su superficie.
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b) En un circulo de 100 metros de radio con centro en la vivienda en cuestion, no
concurriran mas de tres viviendas incluida aquella que pretenda realizarse.

c) La vivienda deberd situarse a no menos de 150 metros de los suelos urbanos o
urbanizables, respetando, en su caso, las distancias a los sistemas viarios que se
establecen en la legislacion sectorial de carreteras. En cualquier caso la edificacion se
situard a no menos de 15 metros del linde de la finca.

d) Debera ajustarse a las condiciones establecidas en el art. 10 de la Ley sobre Suelo
No Urbanizable de la Generalitat Valenciana, tramitandose la solicitud de acuerdo
con lo previsto en el art. 8 de dicha Ley.

Art. 2.6.- Obras e instalaciones permitidas.

1. En el suelo no urbanizable s6lo se admitirdn las obras e instalaciones a que se hace
referencia en los apartados siguientes del presente articulo.

2. En el suelo no urbanizable se permitiran las obras de restauracion, acondicionamiento
y reforma de edificios existentes destinados a vivienda unifamiliar cuando su tipologia
responda a la tradicional del lugar y tengan caracter aislado. Dichas obras se ajustaran a
las limitaciones siguientes:

- no ocupardn mas suelo que el correspondiente a las edificaciones antiguas, quedando
prohibidas las ampliaciones.

- no se producira aumento de la altura total del edificio ni de su volumen global
edificado,

- los tratamientos de fachada se admitirdn exclusivamente para la restitucion de su
cardcter tradicional o para su integracion en el ambiente paisajistico en la escena rural.

3. Las obras, instalaciones y servicios publicos que deban ejecutarse o instalarse en se
ajustaran a lo previsto en el art.7 de la Ley sobre Suelo No Urbanizable de la Generalitat
Valenciana.

Art. 2.7.- Declaracion de Interés Comunitario (DIC.)

1. Mediante su declaracion de interés comunitario y al amparo del art. 8.2 de la Ley
sobre Suelo No Urbanizable, en el suelo No Urbanizable de Régimen Comun, podran
establecerse las siguientes construcciones, usos o aprovechamientos:

a) Actividades industriales y productivas.

b) Actividades turisticas, deportivas, recreativas, de ocio y esparcimiento y terciarias.

c) Actividades terciarias e industriales de especial importancia, en las condiciones

reguladas por el art. 20 de la Ley sobre Suelo No Urbanizable de la Generalitat
Valenciana.
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Se aplicaran las mismas condiciones que las establecidas en el punto 3. del art. anterior.

2. Para la atribucion de usos y aprovechamientos mediante la Declaracion de Interés
Comunitario deberan concurrir los siguientes parametros en funcion del uso de que se
trate.

a) Actividades industriales y productivas.

Usos: los previstos en el art. 18.2 de la Ley 4/92 de Suelo No Urbanizable.

Servicios Urbanisticos: acceso rodado con pavimentado de calzada, abastecimiento de
agua potable, suministro de energia eléctrica, depuracion y vertido de aguas residuales y
tratamiento y eliminacion de residuos de todo tipo.

Superficie minima: 10.000 m?.

Coeficiente de edificabilidad: 0,1 m?t/ m?s.

Altura de cornisa: 7,00 m. Se admitiran elementos singulares como chimeneas, silos,
etc., con un adecuado tratamiento paisajistico.

Reserva de aparcamiento: las previstas por las Ordenanzas generales.

b) Actividades turisticas, recreativas, deportivas, de ocio y esparcimiento y terciarias en
general.

Usos: los previstos en el art. 19.2 de la Ley 4/92 de Suelo No Urbanizable.

Servicios Urbanisticos: acceso rodado con pavimentado de calzada, abastecimiento de
agua potable, suministro de energia eléctrica, depuracion y vertido de aguas residuales y
tratamiento y eliminacion de residuos de todo tipo.

Superficie minima: 10.000 m? excepto para las actividades a que se refieren los
apartados d) y e) que serd de 5.000 m? y las referidas en el apartado g), en que no se
establece parcela minima.

Coeficiente de edificabilidad: 0,1 m?t/ m?s, excepto para las actividades referidas en el
apartado g).

Altura de cornisa: 7,00 m.

Reserva de aparcamiento: las previstas por las Ordenanzas generales.

c) Actividades terciarias e industriales de especial importancia.

Se ajustaran a los pardmetros establecidos en el art. 20.1 de la Ley 4/92 de Suelo No
Urbanizable.

En cualquier caso los edificios responderdn en su composicion a la condicion de
aislados, se mantendra el tratamiento vegetal propio del enclave y se estudiard la
repercusion paisajistica de la implantacion.
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CAPITULO SEGUNDO: REGIMEN ESPECIFICO DE LAS ZONAS EN SUELO
NO URBANIZABLE.

Art. 2.8.- Zona de suelo no urbanizable comun (SNUC.).

L.
a)
a)

b)
¢)

9)
d)
e)
f)
g)

h)

3.

a)
b)

¢)

Para todos los usos.

Su Sistema de ordenacion sera por Edificacion Aislada.

Distancia minima a cualquier linde de parcela: igual a la altura de la edificacion con
un minimo de 5 m, sin perjuicio de los que puedan resultar por aplicacion de las
normas de proteccion o policia de las carreteras y caminos de dominio publico.
Debera tener resuelto el acceso vial.

Se exigird suficiente prevision de abastecimiento de agua potable y completa
evacuacion, recogida y depuracion de residuos, acceso vial, suministro de energia
eléctrica y los demas servicios que sean estrictamente precisos. Se exime de esta
condicion a las casetas de aperos.

Para el uso de Vivienda familiar.

No se admitird la formaciéon de Nucleo Urbano por implantaciéon de nuevas

viviendas, conforme a lo dispuesto en el Art. 8.1.a de la L.S.N.U. y Art. 3 condicion

4* de la M.L.S.N.U. Se entendera que se produce formacion de Nucleo Urbano

cuando se dé alguno de los siguientes supuestos:

1. Vayan a encontrarse cuanto menos otras tres viviendas en la superficie ideal que
formase un circulo de 100 m de radio a trazar con centro en la que se proyecta.

2. Se constate la presencia de viviendas agrupadas formando calles o plazas o
cualquier otro elemento de ordenacion del espacio propio de la composicion
urbana.

3. Se pretenda localizar una nueva vivienda a menos de 150 m del Suelo Urbano o
Urbanizable.

Parcela minima edificable: 10.000 m?.

Ocupacion méaxima de parcela: 2%, conforme al Art. 1 de la M.L.S.N.U.

Numero Méximo de Plantas: IL.

Altura Méxima de Cornisa: 7 m.

No se permitiran desmontes superiores a tres metros, debiendo adaptarse la

construccion a la orografia del terreno.

Se exigird el cumplimiento de lo indicado en el Art. 1 de la M.L.S.N.U., en

particular lo referente a dotacion de servicios y depuracion de residuos.

Para el uso de Caseta de Aperos.

Se permite la construccion de Casetas de Aperos para guarda de ttiles y materiales al
servicio de los Usos Pormenorizados Agricola, Ganadero, Forestal y Cinegético, con
las siguientes condiciones:

Parcela Minima Edificable: 2.000 m?.
Superficie Maxima Construida: 40 m?.
Altura Maxima de Cornisa: 3'50 m.
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4.

a)
b)

c)
d)

Para el uso de Almacén o las instalaciones necesarias para explotaciones
agricolas, ganaderas, forestales 0 cinegéticas.

Estas construcciones deberan limitarse a las estrictamente indispensables para su uso,
y cumplir las siguientes condiciones:

Parcela Minima Edificable: 5.000 m?.

Ocupacion maxima de parcela: segiin necesidades justificadas para su uso, y previo

informe favorable de la Conselleria correspondiente.

Altura Maxima de Cornisa: 6'00 m.

Para el uso de Granja en particular:

1. Ademads de cumplir las distancias a Suelo Urbano o Urbanizable sefialadas en el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, se
deberad garantizar que no se generaran molestias para la poblacion teniendo en
cuenta los vientos dominantes de la zona.

2. Para las granjas existentes que no cumplieran la condicion anterior, se establece
el plazo de un afio desde la Aprobacion del PGOU para su reubicacion acorde a
ella, prorrogable a uno mas si en el primero se presentara programa para su
traslado completo antes de finalizar el segundo afio.

Para Actividades extractivas.

Se denegard la Licencia si los beneficios economicos y sociales de su implantacion
no compensan los perjuicios medio ambientales que conllevaria, a juicio del
Ayuntamiento con el asesoramiento que estime.

Se exigira la restauracion del espacio natural afectado, la recuperacion de taludes y
cuantas medidas para la proteccion del paisaje y los recursos de la zona se estimen
convenientes en el Plan de Restauracion obligatorio.

El almacenamiento de residuos y su vertido se localizardn en atenciéon a minimizar
su impacto paisajistico, la alteracion del medio natural y evitar escorrentias
naturales.

Art. 2.9.- Zona de suelo no urbanizable de proteccion agricola (SNUPA).

1.

Objeto.- Zona delimitada como tal en el Plano de Clasificacion de Suelo (OE-1),
con las limitaciones derivadas del art. 6 de la L.S.N.U., protegida en virtud de su uso
agricola en cumplimiento de lo dispuesto en el Art. 1.d) de la L.S.N.U.

Uso dominante: Actividades agricolas.

Usos compatibles:

Vivienda familiar aislada.

Construcciones e instalaciones necesarias para las explotaciones agricolas,
ganaderas, forestales 0 cinegéticas, vinculadas funcionalmente al servicio de las
carreteras o requeridas por las infraestructuras y servicios publicos, conforme se

sefiala en el Art. 7 de la L.S.N.U.

Usos incompatibles: Todos los demas, en particular los industriales.
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5. Parametros de la edificacion: Se deberan cumplir los pardmetros del Capitulo
Primero del Titulo II, afiadiendo las siguientes limitaciones para el uso de Vivienda:

a) Numero Maximo de Plantas: 1.

b) Altura Maxima de Cornisa: 3°50 m.

Art. 2.10.- Zona de suelo no urbanizable de proteccion natural y paisajistica
(SNUPN).

1. Objeto.- Zona delimitada como tal en el Plano de Clasificacion de Suelo (OE-1),
con las limitaciones derivadas del art. 6 de la L.S.N.U., protegida en virtud de su uso
forestal, y natural, y en cumplimiento de lo dispuesto en el Art. 1.d) de la L.S.N.U.

2. Uso dominante: proteccion del medio natural y agricola, éste ultimo siempre y
cuando se desarrolle en areas cultivadas actualmente que no conlleve modificacion
de la topografia actual, ni eliminacion de vegetacion natural.

3. Usos incompatibles: Todos los demas, salvo el esparcimiento en el medio natural.

4. Planeamiento: Podrd redactarse un Plan Especial de Proteccion del Paisaje y
Reforestacion, a fin de mejorar sus condiciones naturales y paisajisticas o proteger el
patrimonio ecolégico.

Art. 2.11.- Régimen especifico del suelo afecto al dominio publico.: Al suelo no
urbanizable incluido en zona de aceccion de dominio publico, le serd de aplicacion la
reglamentacion especifica del tipo de dominio publico que le afecte (carreteras,
ferrocarriles, hidraulico, etc.), debiéndose estar a las limitaciones de uso que de ello se
deriven a lo establecido en las presentes Normas.

Art. 2.12.- Régimen especifico del suelo no urbanizable de especial proteccion
arqueologica.:

1. Régimen de Proteccion.
El nivel de proteccion establecido para los yacimientos
arqueologicos catalogados es de , Proteccion Integral.

2 Intervenciones de edificacion y uso del suelo en los yacimientos arqueologicos
declarados Bienes de Relevancia Local.
En los yacimientos arqueoldgicos identificados como Bienes de Relevancia
Local, se prohibe cualquier operacion de desarrollo urbano, edificacion, parcelacion , 6
modificacion de las condiciones existentes. Unicamente se autorizaran las actuaciones
arqueologicas

3 Actuaciones arqueologicas.
Se consideran actuaciones arqueologicas, de acuerdo al articulo 59 de la Ley
4/98:.
o Las prospecciones arqueologicas, entendiéndose por tales las
exploraciones superficiales, subterrdneas o subacudticas, sin
remocion del terreno, dirigidas al descubrimiento, estudio e
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investigacion de toda clase de restos historicos, asi como de los
elementos geoldgicos con ellos relacionados.

o Las excavaciones arqueologicas, es decir, las remociones en la
superficie, en el subsuelo o en los medios subacuaticos realizadas con
los fines sefialados en el apartado anterior.

o Los estudios directos de arte rupestre, constituidos por los trabajos de
campo orientados al descubrimiento, estudio, documentacion gréafica
y reproduccion de ésta clase de vestigios humanos, asi como otras
manifestaciones como la musivaria o la epigrafia.

4 Autorizaciones de las actuaciones arqueoldgicas.

4/98:.

En cuanto a las autorizaciones arqueologicas, de acuerdo al articulo 60 de la Ley

Toda actuaciéon arqueologica o paleontologica deberd ser autorizada
expresamente por la Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia. La
solicitud de autorizacidon deberd contener un plano en el que se determinen
con precision los limites de la zona objeto de la actuacion, la identificacion
del propietario o propietarios de los terrenos y un programa detallado de los
trabajos que justifique su conveniencia e interés cientifico y la cualificacion
profesional, determinada reglamentariamente, de la direccion y equipo
técnico encargados de los mismos. Tanto la autorizacion como su
denegacion habran de ser motivadas. Las autorizaciones concedidas deberan
ser comunicadas al ayuntamiento correspondiente inmediatamente.

Si la actuacion hubiere de realizarse en terrenos privados, el solicitante,
previamente a la autorizacion, debera acreditar la conformidad del
propietario o promover el correspondiente expediente para la afectacion y
ocupacion de los terrenos en los términos previstos en la legislacion sobre
expropiacion forzosa.

La Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia establecera
reglamentariamente los procedimientos de inspeccion oportunos para
comprobar que los trabajos se desarrollen segun el programa autorizado y
ordenard su suspension inmediata cuando no se ajusten a la autorizacion
concedida o se considere que las actuaciones profesionales no alcancen su
nivel adecuado.

Una vez concluida la actuacion arqueoldgica o paleontoldgica y dentro del
plazo que en la autorizacion o con posterioridad a ella fije la Administracion,
on en su defecto en el de dos afios, el promotor, a su cargo, sin perjuicio de
lo dispuesto en el articulo 64.2, debera presentar a la Conselleria de Cultura,
Educacion y Ciencia una Memoria cientifica de los trabajos desarrollados,
suscrita por el arquedlogo o paleontdlogo director de los mismos.

No se otorgaran licencias municipales para excavaciones o remociones de
tierra con fines arqueologicos o paleontologicos, cuando dicha licencia fuere
preceptiva conforme a la legislacion urbanistica, sin haberse acreditado
previamente la autorizacion a que se refiere el apartado primero de éste
articulo. El otorgamiento de la licencia se comunicard a la Conselleria de
Cultura, Educaciéon y Ciencia simultineamente a su notificacion al
interesado.
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6. Serd ilicita toda actuacion arqueoldgica o paleontologica que se realice sin la
correspondiente autorizacion o sin sujecion a los términos de ésta, asi como
las obras de remocion de tierra, de demolicion o cualesquiera otras realizadas
con posterioridad en el lugar donde se haya producido un hallazgo casual de
bienes arqueologicos o paleontolégicos que no hubiera sido comunicado
inmediatamente a la Administracion competente. La Conselleria de Cultura,
Educacion y Ciencia ordenard la paralizacion inmediata de la actuacion o de
la obra y se incautara de todos los objetos y bienes hallados, sin perjuicio de
las sanciones que procedan con arreglo a lo dispuesto en ésta Ley.

CAPITULO TERCERO: DOTACIONES PUBLICAS.

Art. 3.1.- Clasificacion de las Dotaciones Publicas.

1.

El Suelo destinado a Dotaciones publicas esta compuesto por las siguientes areas,
con arreglo al Art. 30 del R.P.C.V.:
a) Red viaria:
RV  Viario de transito.
AV  Aparcamiento.
b) Equipamientos:
ED  Educativo-cultural.
RD  Deportivo-recreativo
TD  Asistencial
ID Infraestructura-servicio urbano.
AD  Administrativo-Institucional.
c) Zonas verdes y espacios libres:
AL  Area de juego.
JL Jardines.
QL  Parques.

El PGOU distingue las dotaciones pertenecientes a la Red Primaria (sefialadas con el
prefijo P en el Plano OE-2) de las de la Red Secundaria (sefialadas con el prefijo S
en el Plano OP-3), en cumplimiento del Art. 17.2. de la L.R.A.U. y Art. 27 del
R.P.C.V.

Cada dotacion debera cumplir las condiciones sefialadas en el Titulo 1° Capitulo III
del R.P.C.V., ademas de las particulares del presente capitulo seglin su uso.

Art. 3.2. RED VIARIA.

a)
b)

¢)

Uso Dominante: Viario y Aparcamientos, conforme a los criterios sefialados en el
Art. 31 del R.P.C.V.

Usos Compatibles:

Infraestructuras.

Servicios Publicos Urbanos y Territoriales.

Instalaciones desmontables o provisionales, con las condiciones que se establecieran
para su Licencia correspondiente.
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Usos Incompatibles: Todos los demas.

Condiciones particulares para la red de carreteras

Comprende las Zonas de Dominio Publico y de Protecciéon de carreteras, con
independencia de la clase de suelo de que se trate, conforme a los Art. 32 y 33 de la

L.C.C.V.

Los usos en la Zona de Dominio Publico se deberan ajustar a las limitaciones
sefialadas en el Art. 32.4 de la L.C.C.V.

Los usos en la Zona de Proteccion se deberan ajustar a las limitaciones sefialadas en
el Art. 33.4 de la L.C.C.V.

Cualquier uso, actividad u obra que se pretenda realizar en ellas deberd contar con
Informe favorable de la Administracion Titular de la Via.

Condiciones particulares de los caminos municipales

Comprende la explanacion que contiene a los caminos municipales, conforme al Art.
32.3dela L.C.C.V.

Las competencias sobre Licencias de obras o instalaciones en sus proximidades
corresponden en exclusiva al Ayuntamiento.

Las alineaciones deberan ser fijadas por técnico municipal.

La edificacion se deberd separar de los ejes de caminos un minimo de 5 m si el
ancho del camino es menor de 2 m, o de 10 m en los demas casos.

Los vallados de parcela se deberan separar de los ejes de caminos un minimo de 3 m
si el ancho del camino es menor de 2 m, o de 5 m en los demas casos.

Condiciones particulares para las vias pecuarias.

Comprende los terrenos ocupados por vias pecuarias en el término municipal, con su
ancho de proteccion conforme al Proyecto de clasificacion de vias pecuarias del
Ministerio de Agricultura de fecha 16 de Junio de 1974, aprobado por Orden de 3 de
Enero de 1975 (B.O.E. 21-1-75), grafiadas en el Plano de Red Primaria (OE-2).

Forman parte de los bienes de Dominio Publico de la Comunidad Valenciana,
conforme a la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

Los usos en ellas se deberan ajustar a las limitaciones sefialadas en los Art. 16 y 17
de la citada Ley.

Cualquier uso, actividad u obra que se pretenda realizar en ellas deberad contar con
Informe favorable de la Administracion Titular de la Via.
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a)
b)

¢)

Condiciones particulares para los aparcamientos

Las reservas para Aparcamiento en suelo dotacional publico se han establecido
conforme al Anexo al R.P.C.V., superando el 50% de la reserva obligatoria de
aparcamiento en parcela privada, esto es:

En Sectores residenciales: 1 plaza cada 2 viviendas.

Para Equipamientos privados o uso terciario: 1 plaza cada 200 m* construidos.

En Sectores de uso industrial: 1 plaza cada 300 m* construidos.

Las dimensiones minimas de las plazas de Aparcamiento en suelo dotacional seran
2’50 x 500 m.

Su pavimento tendrd como minimo la misma calidad superficial que la calzada que
le da acceso.

Art. 3.3. DOTACIONES.

Régimen general de usos.

1.

Uso Dominante: Equipamiento conforme a los tipos sefialados en el Art. 32 del
R.P.C.V.

Usos Compatibles: servicios e instalaciones requeridas por el Equipamiento de que
se trate.

Usos Incompatibles: todos los demas.

Parametros de la edificacion.

Las condiciones de edificacion seran las de la Zona de Ordenanzas mas proxima.
Cuando se encuentre entre varias Zonas, se aplicard el maximo de los limites
maximos y el minimo de los limites minimos.

Cuando por necesidades de la actividad no se pueda cumplir alguno de los
parametros de la Zona por la que se regula, debera realizarse previamente un Estudio
de Detalle conforme al Art. 2.5 de estas Normas.

Condiciones particulares para el uso cementerio.

1.

Cualquier actuacion en el suelo destinado a Cementerio se regird por lo dispuesto en
el R.P.S. y Mortuoria.

Art. 3.4. ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES.

Régimen general de usos.
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b)
¢)

Uso Dominante: Zona Verde conforme a los tipos sefialados en el Art. 34 del
R.P.C.V.

Usos Compatibles:

Servicios de uso publico, como quioscos, aseos, casetas de mantenimiento,
merenderos, etc.

Instalaciones deportivas al aire libre.

Instalaciones desmontables o provisionales, con las condiciones que se establecieran
para su Licencia correspondiente.

Usos Incompatibles: todos los demas.

Parametros de la edificacion.

1.

2.

Superficie de parcela minima edificable: 1.000 m”.
Sistema de ordenacion: por Edificacion Aislada.
Numero Méaximo de Plantas: 1.

Altura Méaxima Reguladora: 4 m, si bien ésta podra ser superada cuando lo requieran
instalaciones especiales, debidamente justificado.

Coeficiente de edificabilidad neta maxima: 0'04 m’t/m?’s.
Coeficiente de ocupacion méxima: 4%.

Distancia minima a lindes de parcela: 5 m.

Condiciones de la urbanizacion.

En las porciones de contacto entre los jardines y la edificacion se preverd una franja
de 5 m de ancho minimo cuyo tratamiento permita el acceso ocasional de vehiculos
de urgencia a las edificaciones, con las condiciones de entorno minimas que se
establecen en la Normativa vigente de proteccion de incendios.

El ajardinamiento se deberd realizar preferentemente con especies consideradas
autoctonas.

Art. 3.5.- Régimen especifico del suelo afecto al dominio publico.

Al suelo no urbanizable incluido en zona de afeccion de dominio publico le sera de
aplicacién la reglamentacion especifica del tipo de dominio publico que le afecte
(carreteras, ferrocarriles, hidraulico, etc...), debiéndose estar a las limitaciones de uso
que de ello se deriven a lo establecido en las presentes Normas.
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TITULO IV: ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION

Art. 4.1. Aplicacion.

1. En cada Zona de ordenacion son de aplicacion sus Normas particulares, las Normas
generales de la edificacion y las de su sistema de ordenacion, ademas de las propias
del Uso que se pretenda implantar y las de su legislacion sectorial.

2. En las parcelas destinadas a Equipamientos privados se aplicaran los parametros de
la Zona de Ordenacion a la que pertenezca, siendo el Uso dominante el Terciario en
cualquiera de sus modalidades, Usos compatibles el Dotacional y Residencial para el
personal de vigilancia, y Usos incompatibles todos los demas.

3. En los edificios incluidos en el Catilogo de Bienes y Espacios Protegidos, se
aplicaran las normas contenidas en €I, prevaleciendo sobre las condiciones de uso.

Art. 4.2.- Condiciones de la Edificacion.

Las construcciones de nueva planta, sustitucion, ampliacion o reestructuracion, deberan
cumplir, en lo tocante a pardmetros de la edificacion y calidad ambiental y salvo
prevision en contrario en las Ordenanzas particulares de Zona, las siguientes
condiciones:

a) Condiciones de la parcela (de dimensiones, emplazamiento, ocupacion y
aprovechamiento).

b) Condiciones de volumen y forma de los edificios (de altura y plantas, de construccion
bajo rasante, de construccidn sobre cornisa, de vuelos y de estética).

¢) Condiciones funcionales de la edificacion (de iluminacién y ventilacion, de accesos y
circulacion interior, de seguridad y salubridad, de habitabilidad y calidad dotacional de
los locales).

d) Deberan contar con su reserva de aparcamientos, los cuales se ajustaran en su caso a
las condiciones constructivas especiales que se regulan.

Art. 4.3.- Condiciones de parcela.

a) En Suelo Urbano, quedan excluidas de las condiciones de parcela minima aquellas
que sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se
encuentren fuera de ordenacion.

b) No se admitiran segregaciones de parcelas inferiores a la Parcela minima edificable
en cada Zona de Ordenanzas.

¢) En Suelo Urbano y Urbanizable, son indivisibles los terrenos en los que se den las
circunstancias sefialadas en el Art. 83 de la L.R.A.U.
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d) En Suelo No Urbanizable, son indivisibles los terrenos en los que se den las
circunstancias sefialadas en la Disposicion Adicional 3* de la L.S.N.U. y Art. 3 de la
M.L.S.N.U.

Art. 4.4.- Alineaciones

Son alineaciones las lineas que establecidas por el Plan o por los instrumentos de

planeamiento que lo desarrollen, determinan los limites de la ordenacion en planta,

indicando que ninguna parte ni elemento de la edificacion puede sobrepasarlas, salvo los
cuerpos o elementos salientes que expresamente se autoricen y los s6tanos permitidos.

Art. 4.5.- Rasante

Se distinguen:

a) La linea de rasante que, establecida por este Plan o por los instrumentos urbanisticos

que lo desarrollen, coincide con el perfil longitudinal de las vias publicas en su eje. De

estar ejecutada la via publica, y salvo indicacion en contrario, se tomarad el perfil
existente.

b) Cota de rasante, que es la cota de nivel tomada en cualquier punto de la linea de

rasante.

Art. 4.6.- Distancia a lindes.

Se entiende por distancia a lindes, la que separa un plano de fachada, o en su caso un

saliente, del linde de referencia mas proximo, medida sobre una recta perpendicular al

propio linde.

Art. 4.7.- Retranqueo.

Es la distancia entre la alineacion exterior y alineacion inferior, o en su caso alineacion

de fachada, medida sobre una recta perpendicular a aquella.

Art. 4.8.- Profundidad edificable.

Es la distancia, entre la alineacion exterior, y la alineacion de fachada interior, medida

perpendicularmente a aquella, en edificaciones no retranquedas de la alineacion exterior.

Art. 4.9.- Superficie ocupable.

Se entiende por superficie ocupable, la porcion de parcela edificable susceptible de ser
ocupada por la edificacion sobre rasante.
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Art. 4.10.- Coeficiente de ocupacion.

1. Se entiende por coeficiente de ocupacion la relacion entre la superficie ocupable y la
superficie de la parcela edificable.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion méaxima. Si de la aplicacion
de este pardmetro se obtuviere ocupacion diferente de la derivada de otras condiciones
de ocupacion o emplazamiento, se tomara siempre la menor.

3. La proyeccion sobre el terreno de la parcela de los cuerpos salientes computard en su
totalidad, a los efectos de la ocupacion maxima de parcela.

Art. 4.11.- Superficie libre de parcela.

Es la parte de parcela edificable en la que no se puede edificar sobre rasante como
consecuencia de la aplicacion de las condiciones de ocupacion.

Art. 4.12.- Superficie construida por planta.

1. Se entiende por superficie construida por planta la comprendida entre los limites
exteriores del forjado de techo de cada una de las plantas de la edificacion.

2. En el computo de la superficie construida por planta quedan excluidos los soportales,
los pasajes de acceso y uso publicos y las plantas bajas porticadas excepto las porciones
cerradas que hubiera en ellas.

3. Los voladizos en los que menos de un 50% de su perimetro esté abierto computaran
por el 100% de su superficie, y por el 50% de la misma si mas del 50% de su perimetro
esta abierto.

Art. 4.13.- Superficie construida total.

Se entiende por superficie construida total la suma de las superficies construidas de
todas las plantas que componen el edificio.

Art. 4.14.- Superficie util.

Se entiende por superficie util de una pieza o de un local la comprendida dentro del
perimetro definido por la cara interna de sus cerramientos: con el exterior, con otras
piezas o locales del edificio o con otros edificios. Es superficie util de una planta o del
edificio, respectivamente, la suma de las superficies utiles de las piezas o locales que
integran una planta o la totalidad del edificio. Las reglas para su computo seran las
establecidas en las Normas HD-91 o en la normativa de V.P.O.
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Art. 4.15.- Edificabilidad.

Es el valor maximo total, expresado en metros cuadrados de techo, de la edificacion
sobre rasante que podra realizarse en un terreno, mediante la aplicacion de los
parametros geométricos (alineaciones, nimero de plantas, profundidades edificables,

ocupacion en planta, etc.) establecidos por el Plan y/o mediante coeficientes de
edificabilidad.

Art. 4.16.- Altura del edificio.

La altura de un edificio es la dimension vertical de la parte del mismo que sobresale del

terreno. Para su medicion se utilizaran las unidades métricas y/o el nimero de plantas
del edificio.

Art. 4.17.- Altura reguladora.

Definido por Art. 42 del R.Z., como la dimension vertical, medida en el plano de
fachada de la edificacion, desde la rasante de la acera hasta la interseccion con la cara
inferior del forjado que forma el techo de la Gltima planta (Fig. 1). Cuando esta linea no
sea horizontal, se tomard la distancia vertical maxima entre ésta y la rasante (Fig. 2).

En las calles con pendiente, se aplicara lo establecido en el citado articulo.

En los casos de edificacion separada de los todos los lindes de parcela, la dimension
anterior se medira desde la rasante natural del terreno y en cada uno de los planos de
fachada construida.

En caso de parcelas recayentes a calles a distinto nivel sin continuidad de fachada, las
condiciones de altura reguladora y nimero de plantas se deberdn respetar en cada
fachada. Todo volumen construido por encima de la altura reguladora maxima no
debera sobrepasar un plano que forme 45° hacia el interior de la parcela con la linea de
cornisa.

Art. 4.18.- Numero de plantas.
Es el nimero de plantas por encima de la cota de referencia o de la rasante, incluida la
planta baja.

Art. 4.19.- Altura maxima.

1. Se entiende por Altura méaxima la sefialada por el planeamiento o por las Ordenanzas
particulares de cada Zona como valor limite de la altura de la edificacion.

2. Podra edificarse sin alcanzar la altura maxima, salvo cuando se determine
expresamente lo contrario en una zona de calificacion urbanistica.

Art. 4.20.- Planta.
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Es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para desarrollar en
ella una actividad.
Art.4.21.- Planta baja.

Se entiende por Planta baja aquella planta en la que, en mas de un 50% de su superficie
construida, la cara superior del pavimento de suelo se encuentra entre dos planos
horizontales, uno que contiene la cota de referencia y otro situado a 1,00 metros sobre
aquel. El valor de la altura libre de Planta Baja se determinard en funcién del uso y de
las Ordenanzas particulares de la Zona.

Art. 4.22.- Planta de piso.
Se entiende por Planta de Piso cualquier planta situada por encima del forjado de techo
de la planta baja.

Art. 4.23.- Terraza o azotea

Superficie situada por encima del forjado de techo de la Gltima planta de piso.

Art. 4.24.- Entreplanta (Entrepiso o altillo).

Se entiende por Entreplanta aquella planta que, en su totalidad, tiene el forjado de suelo
en una posicion intermedia entre los planos de pavimento y techo de una planta baja y
solo podra realizarse cuando expresamente se prevea en las Ordenanzas particulares de
zona. Cuando se admita la construccion de entreplantas en una Zona, deberd cumplirse
que su superficie util no exceda el 25% de la superficie util del local a que esté adscrita,
y quede retirada 3 metros como minimo de la fachada exterior.

La altura libre de planta por encima y por debajo del forjado de suelo de la entreplanta
no sera inferior a 2,00 metros.

Art. 4.25.- Altura de planta.

Se entiende por altura de planta, la distancia vertical entre las caras superiores de los
forjados de dos plantas consecutivas.

Art. 4.26.- Altura libre de planta.

1. Se entiende por altura libre de planta la distancia vertical entre la cara superior del
pavimento terminado de una planta y la cara inferior del forjado de techo de la misma

planta, o del falso techo si lo hubiere.

2. Salvo lo dispuesto en los siguientes parrafos de este articulo o determinacion
contraria en las Ordenanzas particulares de cada una de las Zonas, la altura libre minima
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en plantas sobre rasante, si existe utilizacion permanente por personas, sera la
establecida en las normas HD-91, o normativa que la sustituya con igual rango.

3. La distancia minima de suelo a techo serd, en edificios de uso dominante no
residencial (terciario, industrial,..) de 3 metros en todas las plantas de dicho uso, salvo
las destinadas a aparcamientos cuya altura libre de planta podra ser de 2,20 metros como
minimo.

4. Para los locales destinados a espectaculos publicos la altura minima de suelo a techo
sera de 3,20 metros y de 2,80 metros hasta el falso techo si lo hubiere.

Art. 4.27.- Planta Sotano.

1. Se entiende por planta sotano aquella que, en mas de un 50% de su superficie
construida, tiene su techo por debajo del plano horizontal que contiene la cota de
referencia. La cara superior del forjado de techo no podra situarse a cota mayor de 1,00
metros sobre la cota de referencia, cuando se ubique bajo plantas sobre rasante, ni
sobrepasar la cota de referencia cuando pueda ubicarse bajo espacios libres.

2. La altura libre exigible dependerd de las caracteristicas del uso a que pueda
destinarse, con minimo absoluto de 2,20 metros para la altura libre en el caso de
aparcamientos e instalaciones complementarias y de 2,50 para el resto de usos.

Art. 4.28.- Planta Semisotano.

1. Se entiende por planta semisdtano aquella en la que mas de un 50% de su superficie
construida tiene el plano de suelo por debajo de la cota de referencia, y el plano de techo
por encima de dicha cota. El pavimento de los semisotanos no podré situarse a cota
mayor de 2,20 metros por debajo de la cota de referencia. Asimismo la cara inferior del
forjado de techo no podré situarse a mas de 1,00 metros ni a menos de 0,80 metros por
encima de la cota de referencia.

2. La altura libre exigible dependerd de las caracteristicas del uso a que pueda
destinarse, con minimos absolutos de 2,20 metros para la altura libre (aparcamientos) y
2,40 metros para la altura de planta (entre caras superiores de forjados), y maximos de
3,20 metros y 3,60 metros respectivamente.

3. No se autorizaran semisotanos en la edificacion de tipologia unifamiliar aislada, en
hilera o residencial en bloque abierto, tanto en suelo urbano, como en la ordenada a
través de Planes Parciales en suelo urbanizable. No obstante podran admitirse en
aquellos casos en los que la pendiente del terreno sea superior al 15%.

Art. 4.29.- Piezas habitables en plantas bajo rasante.

1. En plantas de sotano no podran instalarse piezas habitables ni ningin uso que
requiera la presencia permanente de personas. Se excluyen, excepcionalmente, las
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instalaciones médicas de radioterapia, debidamente acondicionadas y adaptadas a la
normativa de seguridad vigente.

2. En planta semisdtano se prohibe la ubicacion de piezas habitables destinadas a usos
residenciales.

Art. 4.30.- Construcciones por encima de la altura.

1. Por encima de la altura de cornisa maxima, podra admitirse con caracter general, con
las limitaciones y excepciones que se establecen en las Ordenanzas Particulares de cada
Zona, las siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobrepasar los planos que, conteniendo
una linea situada 0,40 metros por encima de las aristas de altura de cornisa del edificio
en fachadas y patios, formen una pendiente del 50% (cincuenta por cien).

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones, que no podran sobrepasar una altura de 4,00 metros sobre la altura de
cornisa. Se admitirdn, asimismo, casetas de ascensores que no sobrepasen 4,00 metros
por encima de la cara inferior del forjado del techo de los aticos permitidos. En el caso
de cubiertas inclinadas que contengan espacios habitables, la caseta de ascensor no
podra superar en mas de 2 m. la altura de coronacion de la cubierta inclinada, y no podra
sobresalir de ella en los 4 primeros metros desde la linea de fachada.

2. Por encima de la altura de cornisa maxima que se determine, se permitird, ademas de
las construcciones citadas en el apartado anterior, la construccion de antepechos,
barandillas y remates ornamentales que no podran rebasar en mas de 2 metros la altura
de cornisa, salvo con ornamentos aislados singulares que, en ningun caso, podran
rebasar los 3,50 metros sobre la altura de cornisa del edificio.

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

a) Las chimeneas de ventilacion o de evacuaciéon de humos, calefaccion y
acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determinen la reglamentacion especifica vigente o en su defecto las normas de buena
préctica de la construccion.

b) Los paneles de captacion de energia solar.

¢) Antenas y pararrayos.

Art. 4.31.- Cuerpos Salientes (vuelos).

1. Se entiende por cuerpos salientes o vuelos aquellas partes de la edificacion que
sobresaliendo de las fachadas son de directa utilizacion por las personas, tales como
balcones, miradores, balconadas, terrazas y cuerpos volados.

2. En las Ordenanzas particulares se establece para cada Zona el régimen pormenorizado
de los cuerpos salientes autorizados.
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3. En cualquier caso la separacion entre dos cuerpos salientes diferenciados serd, como
minimo, igual a la mayor de las longitudes de vuelo y nunca inferior a 60 cm. Asimismo
los cuerpos salientes se separaran de las fincas contiguas una distancia no menor que la
longitud del vuelo y en cualquier caso no inferior a 60 cm.

Art. 4.32.- Entrantes.

Se entendera por entrante cualquier retiro cubierto de parte del plano de fachada
coincidente con la linea de edificacion y/o con la alineacion de fachada, que cumpla con
las siguientes condiciones:

a) La profundidad del entrante no serd superior a la anchura del mismo medida en el
plano de fachada. No obstante se admitiran profundidades mayores en los accesos a
locales de aparcamiento, pasajes, porticadas, etc.

b) La altura libre serd como minimo igual a la mayor de las alturas libres de las piezas a
las que sirva.

Art. 4.33.- Proteccion de los ambientes urbanos.

1. Toda actuacion que afecte al ambiente urbano deberd someterse a las condiciones
estéticas que para cada Zona en la que se localice se determine en estas Normas.

2. En obras de restauracion y de conservacion o mantenimiento deberan respetarse las
caracteristicas del edificio.

3. Las obras de restauracion, consolidacion o reparacion habran de ajustarse a la
organizacion del espacio, estructura y composicion del edificio existente. Los elementos
arquitectonicos y materiales empleados habran de adecuarse a los que presenta el
edificio o presentaba antes de que fuera objeto de una modificacion de menor interés no
respetuosa del edificio original. En las obras de restauracion, ademds, habra de
conservarse la decoracion procedente de etapas anteriores congruentes con la calidad y
uso del edificio.

4. En obras de acondicionamiento debera mantenerse siempre el aspecto exterior del
edificio.

5. En obras de reestructuracioén parcial las fachadas visibles desde el espacio publico
deberan mantenerse conservando su composicion y adecudndose a los materiales
originarios. En obras de ampliacion la solucion arquitectonica deberd adecuarse al estilo
o invariantes de la fachada preexistente.

En obras de reestructuracion total deberan restaurarse adecuadamente las fachadas
exteriores y sus remates y satisfacer la normativa especifica al respecto de la Zona.

Art. 4.34.- Fachadas.
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1. Cuando la edificacion objeto de la obra afecte a la fachada y se encuentre contigua o
flanqueada por edificaciones objeto de catalogacion, se adecuara la composicion de la
nueva fachada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de referencia de la
composicion (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc.) entre la nueva
edificacion y las colindantes.

2. En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y macizos en la
composicion de las fachadas, deberan adecuarse en funcion de las caracteristicas
tipologicas de la edificacion, del entorno, y especificas de las edificaciones catalogadas,
si su presencia y proximidad lo impusiese.

Art. 4.35.- Tratamiento de las plantas bajas.

En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta deberd armonizar con el
resto de la fachada.
Art. 4.36.- Modificacion de fachadas.

1. En edificios no catalogados, podra procederse a la modificacion de las caracteristicas
de una fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice un
resultado homogéneo del conjunto arquitectdonico y su relaciéon con los colindantes. En
edificios proximos a edificaciones o conjuntos de singular valor historico-artistico o
arquitectonico, o parajes de interés paisajistico, ecologico o medioambiental, podra el
Ayuntamiento hacerse cargo de la elaboracion de este proyecto de disefio de conjunto de
la fachada, repercutiendo su coste a la propiedad en los términos establecidos en el
Art.246.2 de la Ley del Suelo. ( T.R. de 1.992).

2. Cualquier actuacion que incida de modo relevante sobre la obra de féabrica o
cerramientos de la fachada de un edificio existente estd sujeta a previa licencia
municipal, que s6lo se podra otorgar cuando la solicitud acompafie proyecto o plano de
conjunto que contemple el resultado conjunto de la actuacion sobre la totalidad de la
fachada.

3. En edificios existentes, no cabrd autorizar la instalacion de capialzados exteriores
para persianas enrollables, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del
inmueble, para colocar, de modo simultdneo, idéntica solucién en los huecos. Se
autorizan los cerramientos acristalados de terrazas, con caracter ligero y desmontable,
siempre que se acuerde por la Comunidad de Propietarios la adopcion de un tipo Unico
para la totalidad de la fachada.

Art. 4.37.- Medianeras.

1. Se podra permitir el retranqueo de las construcciones, salvo disposicion en contrario
en las Ordenanzas particulares de Zona y siempre que las medianeras al descubierto que
pudieran aparecer se acondicionen adosandoles cuerpos de edificacion, se traten como la
fachada o se decoren con los mismos materiales y caracteristicas de las fachadas
existentes, o con otros de suficiente calidad.
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2. Las medianeras que deban quedar al descubierto se trataran de forma que su aspecto y
calidad sean tan dignos como los de las fachadas.

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

4. Las Ordenanzas especificas municipales podran establecer criterios estéticos y de
disefio que sean de obligada observancia en las obras de mantenimiento y decoro de
fachadas y medianeras en general y requerir a la propiedad de los inmuebles para su
cumplimiento.

Art. 4.38.- Instalaciones en la fachada.

1. Ninguna instalaciéon de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacion de
humos o extractores, podra sobresalir mas de 40 cm. del plano de fachada, ni perjudicar
la estética de la misma.

2. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire no podrén tener salida a
fachada a menos de 3 metros sobre el nivel de la acera, ni producirdn goteo sobre la via
publica.

3. No se admitiran tendidos de instalaciones vistos grapeados en fachada, ni aéreos entre
edificaciones. En aquellos casos en los que sea ineludible la instalacion de tendidos
grapeados en fachada, se preveran las soluciones de disefio (ranuras, conductos, etc..)
necesarias, no lesivas a la estética urbana, tendentes a la conveniente ocultacion de los
mismos. No obstante y en funcidon de insalvables dificultades técnicas podra regularse
algunas excepciones mediante Ordenanzas municipales especificas.

Art. 4.39.- Cornisas y aleros.
Las longitudes de vuelo de cornisas y aleros se determinan en las Ordenanzas
particulares de Zona.

Art. 4.40.- Marquesinas.

1. Se prohibe la construccion de marquesinas excepto en los siguientes casos y sin
perjuicio de lo previsto para edificios protegidos:

a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta.
b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con la

totalidad de la fachada del edificio, y exista compromiso de ejecucion simultanea por
todos los propietarios de los locales.
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2. La altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la
acera o terreno, sera no inferior a 3,50 metros. La longitud de vuelo de la marquesina no
excedera de la de los cuerpos salientes permitidos en funcidon del ancho de calle para
cada Zona ni de la anchura de la acera menos 60 cm. No obstante en el caso de
marquesinas formadas por elementos translicidos y con espesor no mayor de 15 cm. se
admitird una longitud de vuelo méaxima de 1,50 metros sin superar la anchura de la acera
menos 60 cm.

3. Las marquesinas no podran verter por goteo, a la via publica. Su canto no excedera
del 15 % de su menor altura libre sobre la rasante del terreno o acera y no rebasara en
mas de 10 centimetros, la cota de forjado de suelo del primer piso.

Art. 4.41.- Rotulos y otros elementos de publicidad exterior.

Se estard a lo dispuesto en las Ordenanzas municipales especificas que, en su caso,
apruebe el Ayuntamiento. En ausencia de las mismas, los rotulos y elementos de
publicidad deberan integrarse de modo armoénico en la arquitectura de la fachada.

Art. 4.42.- Portadas y escaparates.

La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a 5 cm.,
con ninguna clase de decoracion de los locales comerciales y zaguanes o cualquier otro
elemento.

Art. 4.43.- Toldos.

Los toldos moviles estaran situados, en todos sus puntos, incluso los de estructuras, a
una altura minima sobre la rasante de la acera de 2,25 metros. Su saliente, respecto a la
alineacion exterior, no podra ser superior a la anchura de la acera menos 60 cm., sin
sobrepasar los 3 metros, y respetando en todo caso el arbolado existente. Por ordenanza
municipal se regularan las condiciones de instalacion en via publica de toldos fijos y
acristalamientos cubiertosde via publica o espacios libres privados de parcela.

Art. 4.44.- Condiciones funcionales de la edificacion.

1. Las condiciones funcionales de la edificacion residencial, asi como las de
habitabilidad y disefio se ajustaran a lo regulado en las Normas de Habitabilidad y
Diseno de viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana (HD-91) o norma de
rango equivalente que las sustituya. Lo previsto en este Capitulo se entendera, por
tanto, subsidiario de las citadas Normas HD-91 que prevaleceran, en todo caso, salvo
alli donde las presentes Normas establecen exigencias mayores.

Para la edificacion no residencial regird plenamente lo dispuesto en este Capitulo, sin
perjuicio de las mayores exigencias que resulten de la normativa sectorial estatal o
autondmica de aplicacion.
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2. Deberan cumplirse ademas de las previstas en este Capitulo las condiciones de este
tipo que se establezcan en las Ordenanzas particulares de la Zona en la que se encuentre
el edificio, y en cualquier caso las que establezca la legislacion sectorial vigente.

Art. 4.45.- Local.

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas dedicadas al desarrollo de una
misma actividad.

Art. 4.46.- Pieza habitable.

Se considerard pieza habitable toda aquella en la que se desarrolle actividades de
estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.

Art. 4.47.- Local exterior.

Se considerard que un local es exterior si todas y cada una de sus piezas habitables
cumplen alguna de las siguientes condiciones:

a) Recaer sobre una via publica, calle o plaza.
b) Recaer sobre un espacio libre de edificacion, de caracter publico.

c) Dar a un espacio libre de edificacion, de cardcter privado que cumpla las
determinaciones de la Ordenanza particular de la Zona en la que se encuentre.

d) Dar a un patio, cuyas dimensiones cumplan las determinaciones de estas Normas.
Art. 4.48.- Condiciones de las Piezas habitables.

Toda pieza habitable deberd satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan en el
articulo anterior. Se excepttian las pertenecientes a aquellos locales que deban o puedan
carecer de huecos en razon de la actividad que en ellos se desarrolle, y siempre que
cuenten con instalacion de ventilacion y/o acondicionamiento de aire.

Art. 4.49.- Vivienda exterior.

Toda vivienda de nueva planta deberd ser exterior, para lo cual al menos uno de los
huecos (de dimensiones horizontal y vertical no inferiores a 0,90 metros y 1,80 metros
respectivamente), de una pieza habitable (excepto cocina) deberd recaer directamente
sobre alguno de los siguientes espacios:

a) Via publica, calle o plaza.

b) Espacio libre publico o privado lindante con via publica en una longitud no inferior a
5 metros, con las limitaciones que se deriven, en su caso, de lo establecido en el parrafo
c) siguiente.

c) Patio de manzana abierto que cumpla con las siguientes condiciones:
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cl) Se debera poder inscribir en el mismo un circulo de didmetro no inferior a 15 metros

c2) La relacion entre la longitud del perimetro total del patio de manzana (incluidos los
anchos de las embocaduras del mismo) y la suma de anchuras de las embocaduras no
podré determinar un cociente superior a 6.

c3) Al menos una de las embocaduras tendra un ancho no inferior a 10 metros.

Art. 4.50.- Patio de luces.

1. Se entiende por patio de luces el espacio no construido que, englobado por la
edificacion y situado al interior de las alineaciones exteriores o interiores, se destina a
obtener iluminacion y ventilacion para las piezas habitables.

2. El patio de luces puede ser exterior o interior, segun recaiga, o no, a viario, a espacio
libre o a patio de manzana.

3. Se define la altura del patio como la distancia, medida en metros, desde el pavimento
del mismo hasta la coronacion del mas alto de los paramentos de la edificacion
recayente al patio.

4. A los efectos de la medicion de la altura del patio no se tendran en cuenta las
sobreelevaciones recayentes al mismo, destinadas a cajas de escaleras y casetas de
ascensores siempre y cuando no ocupen mas del 25% del perimetro del patio.

Art. 4.51.- Patios de luces interiores en edificios de uso dominante residencial.

La dimension y superficie minima obligatoria de los patios de luces interiores dependen
de la altura H del patio. La dimensién minima del patio de luces interior se ajustara a lo
dispuesto en las Normas HD-91.

Art. 4.52.- Patios de luces interiores en edificios de uso dominante no residencial.

1. En edificios de uso dominante no residencial, la dimensién y superficie minima
obligatoria de los patios de luces interiores dependen del niimero de plantas recayentes a

dicho patio o, en su caso, de la altura H del patio, segun el siguiente cuadro:

N° de plantas Dimension minima Superficie
recayentes minima

Art. 4.53.- Patios de luces exteriores.
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1. En los patios de luces exteriores, el minimo frente abierto f, es funcion de la altura H
del patio, medida de acuerdo con lo establecido en estas Normas, cumpliéndose que:

- f mayor o igual a 3,0 m.
- f mayor o igual que H/4.

2. La profundidad del patio exterior de luces, medida normalmente al plano de la
fachada, sera menor o igual a vez y media el frente abierto f de fachada.
Art. 4.54.- Patinillo de ventilacion.

1. Es el espacio no construido de caracter analogo al patio de luces, que se destina a
ventilar o iluminar piezas no habitables.

2. El patio de ventilacion puede ser exterior o interior, segin recaiga, o no, a viario, a
espacio libre o a patio de manzana. Sus dimensiones se ajustaran a las Normas HD-91.
Art. 4.55.- Ventilacion e iluminacion.

En este apartado sera de aplicacion lo establecido en la HD-91.

Art. 4.56.- Normativa de proteccion contra incendios.

Las condiciones funcionales que se establecen en esta Seccidon se aplicardn con
independencia de las mayores exigencias que puedan desprenderse de las condiciones de
entorno, compartimentacion, evacuacion, etc., que se determinan en la reglamentacion
especifica vigente de proteccion contra incendios, de caracter estatal o autondmico.

Art. 4.57.- Accesos a las edificaciones.

1. A las edificaciones debera accederse desde la via publica, aunque sea atravesando un
espacio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio libre deberd ser colindante
directamente con el viario publico para permitir el acceso a la construccién por
vehiculos de servicios de ambulancia y de extincion de incendios y salvamento.

2. Todos los locales de cualquier uso en que sea previsible la permanencia de personas,
tendran, al menos un hueco practicable a calle o espacio libre accesible.

Art. 4.58.- Puerta de acceso.

1. Los edificios tendran una puerta de entrada desde el espacio exterior, cuyo ancho libre

de vano, salvo el caso de viviendas unifamiliares, no sera inferior a 1,00 metros, con una
altura que serd mayor o igual a 2,30 metros.
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2. Debera distinguirse claramente de cualquier otro hueco practicable de la misma
planta.
Art. 4.59.- Circulacion interior.

Se estard a lo dispuesto en las Normas HD-91.

Art. 4.60.- Rampas peatonales.
Se estara a lo dispuesto en las Normas HD-91.
Art. 4.61.- Supresion de barreras arquitectonicas.

Se aplicaran las disposiciones vigentes relativas a supresion de barreras arquitectonicas.

Art. 4.62.- Accesos comunes a las viviendas.

Se estard a lo dispuesto en las Normas HD-91.
Art. 4.63.- Accesos interiores en las viviendas.

Se estard a lo dispuesto en las Normas HD-91.

Art. 4.64.- Accesos comunes e interiores en locales hoteleros.

Se estard a la legislacion especifica vigente, y como minimo los accesos interiores
cumpliran las condiciones que se establecen para las viviendas en las Normas HD-91.

Art. 4.65.- Senalizacion en los edificios.

1. En los edificios de uso publico, existira la sefializacion interior correspondiente a
salidas y escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de extincion de incendios,
sistemas o mecanismos de evacuacion en caso de siniestro, posicion de accesos y
servicios, cuartos de maquinaria, situacion de teléfonos y medios de circulacion para
minusvalidos, sefalamiento de peldaficado en escaleras y, en general cuantas
sefializaciones sean precisas para la orientacion de las personas en el interior del mismo,
y para facilitar los procesos de evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accion de
los servicios de proteccion ciudadana, todo ello de acuerdo con la normativa especifica
vigente.

2. La senalizacién y su funcionamiento en situaciéon de emergencia serd objeto de
inspeccion por los servicios técnicos municipales antes de la autorizacion de la puesta
en uso del inmueble o local y de revision en cualquier momento.

Art. 4.66.- Prevencion de incendios.
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1. Las construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la proteccion contra
incendios establecen la Norma Basica de la Edificacion vigente NBE-CPI Condiciones
de Proteccion contra Incendios en los Edificios, y cuantas estuvieran vigentes en esta
materia, de caracter autonémico o estatal.

2. Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacion de proteccion
contra incendios, en la medida méaxima que permita su tipologia y funcionamiento, de
acuerdo con la normativa aplicable.

3. Quedan terminantemente prohibidos todos los locales de uso recreativo publico
ubicados en soOtano o semisOtano, incluso aquellos que cuenten con parte de la
edificacion en planta baja. Los existentes en el momento de la aprobacion definitiva del
presente plan quedaran fuera de ordenacion sustantiva.

Art. 4.67.- Evacuacion de humos.

1. En ningtn edificio se permitird instalar la salida libre de humos por fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional. Se
exceptuan las salidas de humos de cocinas a patios de manzana.

2. Todo tipo de conducto o chimenea estard provisto de aislamiento y revestimiento
suficiente para evitar que la radiacion de calor se transmita a las propiedades contiguas,
y que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros.

3. Los conductos no discurriran visibles por las fachadas exteriores y las bocas de las
chimeneas estaran situadas por lo menos a 1,10 m. por encima de las cumbreras de los
tejados, muros o cualquier otro obstaculo o estructura distante menos de 10 metros.

4. Es preceptivo el empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de chimeneas
industriales, instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de
cocinas de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

5. El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes
cuando, previo informe técnico, se acredite que una salida de humos causa perjuicios al
vecindario.

6. Seran de aplicacion cuantas disposiciones sobre contaminacion atmosférica estén
vigentes, tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier otra autoridad
supramunicipal, y en particular el Reglamento de instalaciones de calefaccion,
climatizacion y agua caliente sanitaria -RD 1618/1980- e Instrucciones técnicas
complementarias IT.IC -Orden de 16 de julio de 1981, o normas equivalentes.

Art. 4.68.- Emision de gases, humos, particulas y otros contaminantes atmosféricos.

1. No se permitira la emision de ningln tipo de cenizas, polvo, humos, vapores, gases ni
otras formas de contaminacion que pueden causar dafos a la salud de las personas, a la
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riqueza animal o vegetal, a los bienes inmuebles, o deterioren las condiciones de
limpieza exigibles para el decoro urbano.

2. En ninguin caso se permitira la manipulacion de sustancias que produzcan olores que
puedan ser detectados sin necesidad de instrumentos en los lugares sefialados en las
Ordenanzas municipales especificas vigentes.

3. Los gases, humos, particulas y en general cualquier elemento contaminante de la
atmosfera, no podran ser evacuados en ninglin caso libremente al exterior, sino que
deberan hacerlo a través de conductos o chimeneas que se ajusten a lo que al respecto
fuese de aplicacion.

Art. 4.69.- Emision de radiactividad y perturbaciones eléctricas.

1. Las actividades susceptibles de generar radiactividad o perturbaciones eléctricas
deberan cumplir las disposiciones especiales de los organismos competentes en la
materia y las Ordenanzas que pudiere dictar el Ayuntamiento.

2. En ningln caso se permitird ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi
como ninguna que produzca perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de
cualquier equipo o maquinaria, diferentes de aquellos que originen las perturbaciones.
Art. 4.70.- Transmision de ruido.

El nivel sonoro se medira en decibelios ponderados de la escala A (dB A) segiin la
Norma UNE 21/31475 y su determinacion se efectuard en los lugares de observacion
sefialados en las Ordenanzas municipales que se redacten o normativa general de
aplicacion.

Art. 4.71.- Vibraciones.

No se permitird ninguna vibracion que sea detectable sin instrumentos en los lugares de
observacion especificados en las Ordenanzas municipales de aplicacion.

Art. 4.72.- Dotacion de agua.

Se estard a lo dispuesto en la Norma HD-91.

Art. 4.73.- Dotacion de energia electrica.

Se estard a lo dispuesto en la Norma HD-91.

Art. 4.74.- Instalaciones de transformacion.
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Cuando se prevea la instalacion de Centros de Transformacion de energia eléctrica en un
edificio, deberan situarse por encima del nivel del alcantarillado general de la zona para
permitir el desagiie en caso de inundaciones y, ademas de cumplir las condiciones
exigidas por las reglamentaciones especificas, deberan ajustarse a las Normas de
Proteccion de Medio Ambiente que les sean aplicables. No podrd ocuparse, sobre
rasante, la via publica con ninguna instalacion auxiliar, salvo cuando se instale un
cuadro de mandos para el alumbrado publico, semaforos o teléfonos.

Art. 4.75.- Cuarto de contadores y controles.

En todos los edificios en que hubiese instalaciones diferenciadas por el consumidor, se
dispondrd un local con las caracteristicas técnicas adecuadas para albergar los
contadores individualizados y los fusibles de seguridad.

Art. 4.76.- Puesta a tierra.
1. En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y estructura.

2. La instalacion de puesta a tierra quedard definida por la resistencia eléctrica que
ofrezca la linea, considerando las sobretensiones y corrientes de defecto que puedan
originarse en las instalaciones eléctricas, antenas, pararrayos y grandes masas metélicas
estructurales o de otro tipo.

Art. 4.77.- Otras energias.

Las instalaciones destinadas a dotar a los edificios de otras energias tales como:
combustibles gaseosos, liquidos o sélidos, y energias alternativas tales como la energia
solar, deberan cumplir las condiciones impuestas por la reglamentacion especifica, por
las Ordenanzas que apruebe el Ayuntamiento y, en su caso, por las compafiias
suministradoras.

Art. 4.78.- Telefonia.

1. Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones
telefonicas, con independencia de que se realice o no la conexion con el servicio
telefonico.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la intercomunicacion en
circuito cerrado dentro del edificio, desde el zagudn hasta cada una de las viviendas.

3. Las instalaciones de telefonia e interfonia quedaran definidas teniendo en cuenta la
posibilidad inmediata de conectar con la red publica y la posibilidad de
intercomunicacion en circuito cerrado dentro del edificio, desde el zaguan hasta cada
vivienda.
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Art. 4.79.- Radio y Television.

En todas las edificaciones destinadas a uso residencial plurifamilar y en aquéllas en que
se prevea la instalacion de equipos receptores de television o radio en locales de distinta
propiedad o usuario, se instalard antena colectiva de television y radiodifusion en
frecuencia modulada.

Art. 4.80.- Evacuacion de aguas pluviales.

El desaglie de las aguas pluviales se hard mediante un sistema de recogida que, mediante
bajantes, las haga llegar a las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano
destinado a recoger dicha clase de aguas o por vertido libre en la propia parcela cuando
se trate de edificacion aislada.

Art. 4.81.- Evacuacion de aguas residuales.

1. Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por su
capacidad de evacuacion sobre la base de criterios indicados en la Norma Tecnologica
correspondiente y deberdn cumplir, en su caso, la normativa relativa a vertidos
industriales, asi como la Ordenaza especifica municipal vigente. Hasta que se apruebe la
Ordenanza de Vertidos municipal tras la finalizacion de la estacion depuradora en
proyecto, deberd aplicarse el Modelo de Ordenanazas de Vertido, redactado al efecto por
la Entidad de Saneamiento de la Generalitat Valenciana y la Federacion Valenciana de
Municipios y Provincias.

2. En suelo urbano deberdn acometer forzosamente a la red general, por intermedio de
arqueta o pozo de registro entre la red horizontal de saneamiento y la red de
alcantarillado.

3. Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garaje, aparcamientos
colectivos, o actividades semejantes, se dispondra una arqueta separadora de fangos o
grasas, antes de la arqueta o pozo general de registro.

4. Para aguas residuales industriales, el sistema de vertido previo al alcantarillado
debera cumplir las disposiciones vigentes y aquellas otras que dicte al efecto el
Ayuntamiento.

5. En SNU y en cualquier clase de suelo con caracter provisional hasta la consecucion
de la red de alcantarillado prevista se garantizard la evacuacion de aguas residuales
mediante un sistema de depuracion individual.

Art. 4.82.- Evacuacion de residuos solidos.
1. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de

alcantarillado. Sélo podran autorizarse en los supuestos de excepcion que pueda prever
expresamente una ordenanza municipal reguladora de la materia.
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2. Cuando las basuras u otros residuos solidos que produjera cualquier actividad por sus
caracteristicas, no puedan o no deban ser recogidos por el servicio de recogida
domiciliario, deberan ser trasladados directamente al lugar adecuado para su vertido por
cuenta del titular de la actividad.

3. En los viales de nueva construccion se preverd la colocacion de contenedores que
favorezcan la recogida selectiva de residuos.

Art. 4.83.- Vertidos industriales.

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial se decantaran y
depurardn en primera instancia por la propia industria antes de verterla a las redes
generales de saneamiento, de forma que los vertidos cumplan la normativa especifica
municipal vigente. Las instalaciones que no produzcan aguas residuales contaminadas,
podran verter directamente con sifon hidraulico interpuesto.

Art. 4.84.- Programa minimo de vivienda.

Se estard a lo dispuesto en la Norma HD-91.

Art. 4.85.- Parametros minimos de las piezas que componen la vivienda.

Se estard a lo dispuesto en la Norma HD-91.

Art. 4.86.- Aseos en locales de comercio y hosteleros.

Los locales destinados al comercio dispondran de los siguientes servicios sanitarios:
hasta los primeros 100 metros cuadrados, un retrete y un lavabo. Por cada 400 metros
cuadrados adicionales o fraccion superior a 200 metros cuadrados se aumentard un
retrete y un lavabo, separandose, en este caso, para cada uno de los sexos. Los locales
que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes, cualquiera que sea su superficie,
dispondran de un minimo de dos unidades de retrete y lavabo, para cada sexo,
incrementandose sucesivamente en dos unidades de retrete y lavabo por cada 400 m2
adicionales de superficie util, o fraccion superior a 200 m2, salvo para locales de menos
de 100 m2 de superficie util de local, en que bastard un retrete y lavabo por cada sexo.
Las anteriores reservas se entienden sin perjuicio de las mayores exigencias derivadas de
normativas especificas.

Art. 4.87.- Aseos en usos hoteleros y analogos.

Todos los locales de utilizacion por el publico en general dispondran de un retrete y un
lavabo independiente para cada sexo, hasta los primeros 100 metros cuadrados de
superficie util. Por cada 500 metros cuadrados ttiles adicionales de espacios comunes o
fraccion superior a 200 metros cuadrados, se aumentard un retrete y un lavabo para cada
$€X0.
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Art. 4.88.- Aseos en oficinas.

1. Los locales de oficinas dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta los
primeros 100 metros cuadrados de superficie util de actividad de la oficina, un retrete y
un lavabo. Por cada 400 metros cuadrados mds o fraccion superior a 200 metros
cuadrados, se aumentara un retrete y un lavabo, separandose en este caso para cada uno
de los sexos.

2. En ningun caso podrdn comunicar directamente con el resto del local para lo cual
deberd instalarse un vestibulo o espacio intermedio.

3. En los edificios donde se instalen varias firmas podran agruparse los aseos,
manteniendo el niimero y condiciones con referencia a la superficie total, incluidos los
espacios comunes de uso publico desde los que tendran acceso.

Art. 4.89.- Dotacion de aparcamiento.

1. Todos los edificios y locales en los que asi lo tenga previsto estas Normas en razon de
su uso y de su localizacion, dispondran del espacio que en ellas se establece para el
aparcamiento de los vehiculos de sus usuarios. La dotacion de plazas de aparcamiento
sera la que se senala en las presentes Normas.

2. La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de garajes
privados comerciales y de estacionamientos publicos.

Art. 4.90.- Plaza de aparcamiento.

1. Se entiende por plaza de aparcamiento una porcion de suelo plano con las siguientes
dimensiones minimas segun el tipo de vehiculo o usuario que se prevea:

Tipo de vehiculo Longitud Anchura
0 usuario (m) (m)
Automoviles ligeros 4, 50 2,20

2. La superficie Util minima obligatoria de garaje serd, en metros cuadrados, el resultado
de multiplicar por 20 el nimero de las plazas de aparcamiento de automdviles que se
dispongan, incluidas las areas de acceso y maniobra.

3. No se considerard plaza de aparcamiento ningiin espacio que, aun cumpliendo las
condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos,
debiéndose cumplir lo exigido en las Normas HD-91 o norma de rango equivalente que
las sustituya.

Art. 4.91.- Garajes y estacionamientos.
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1. En funcion del régimen de explotacion del que sean susceptibles los locales de
aparcamiento se distinguen en garajes y estacionamientos.

a) Se entiende por Garaje el lugar destinado a aparcamiento de vehiculos que por sus
caracteristicas constructivas y funcionales no es susceptible, por si mismo de hacer de su
explotacion el objeto de una actividad empresarial.

b) Se entiende por Estacionamiento el lugar destinado a aparcamiento de vehiculos que
por sus caracteristicas constructivas y funcionales es susceptible de ser explotado
mediante actividad empresarial encaminada a prestar al publico en general servicios de
aparcamiento en dicho lugar.

2. Podran ubicarse unos y otros en:

a) Plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

b) Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas.

c) Edificios exclusivos.

d) Soétano, bajo via publica o espacio libre de uso publico previa concesion
administrativa o mera autorizacion segun se trate de Estacionamientos o de Garajes
respectivamente. Podran dictarse Ordenanzas Municipales especificas para regular con
precision estas ubicaciones.

Art. 4.92.- Aparcamiento en los espacios libres.

1. No podra utilizarse como aparcamiento al aire libre sobre el suelo de los espacios
libres privados de parcela o patios de manzana, mas superficie que la correspondiente al
50% de la porcion de parcela destinada a aquéllos.

2. En los espacios libres que se destinen a aparcamientos de superficie se procurara que
este uso sea compatible con el arbolado.

Art. 4.93.- Dotacion de aparcamientos en uso residencial.

Con caracter general, se dispondrd, como minimo, de una plaza de aparcamiento de
automovil por vivienda.

Art. 4.94.- Dotacion de aparcamientos en uso industrial o de almacén.

1. En los locales de superficie superior a 200 m2, se dispondrd, como minimo, una plaza

de aparcamiento de automovil por cada 150 metros cuadrados o fraccion superior a 50
metros cuadrados de superficie destinada a la actividad productiva o a almacén.
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2. Los talleres de reparacion de automoéviles dispondran de una plaza de aparcamiento
de automovil por cada 30 metros cuadrados o fraccion superior a 15 metros cuadrados
de superficie util de taller, con un minimo absoluto de 3 plazas de aparcamiento.

Art. 4.95.- Dotacion de aparcamientos para minusvalidos.
En los locales de aparcamiento de superficie mayor de 1.000 metros cuadrados se

reservard, como minimo, un 2% de las plazas para minusvalidos, con un minimo de una
plaza.

Art. 4.96.- Condiciones funcionales de los locales de aparcamientos de vehiculos.

Para todo local de aparcamiento serd de aplicacion lo establecido por la HD-91 para los
aparcamientos de edificios de viviendas de proteccion oficial.
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TITULO V: ORDENANZAS PARTICULARES PARA SUELO URBANO

CAPITULO PRIMERO: ZONA DE NUCLEO HISTORICO (NUH).

Art. 5.1.- Objeto y aplicacion.

1.

Corresponde al nucleo primitivo de la poblacion, que conserva una tipologia de
vivienda tradicional y un trazado de valor historico. El objeto de su regulacion es la
conservacion de la edificacion, compatible con su renovacion controlada.

En esta Zona se aplicaran las normas contenidas en el Art. 84 del R.Z., en su Ficha
de Zona correspondiente y en esta Seccion.

Art. 5.2.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

L.
a)

b)

Cubiertas:

Seran obligatoriamente inclinadas, con cobertura de teja curva, adecudndose la
solucion de cubierta a las empleadas en los tipos tradicionales.

Los faldones de cubierta recayentes a la alineacion exterior se realizardn mediante
planos de pendiente Unica, debiendo llegar a fachada sin entrantes ni construcciones
que sobresalgan del plano de cubierta.

Por encima de los faldones de cubierta no se admite ningtin cuerpo de edificacion,
salvo chimeneas y elementos técnicos de las instalaciones, a no menos de 300 m de
la alineacion oficial exterior.

Cuerpos volados:

Solo se permitiran balcones con antepecho de cerrajeria, con un vuelo maximo de
40 cm para calles de anchura menor a 6 m y 60 cm para el resto, sin superar en
ningun caso el 90% del ancho de la acera existente.

Art. 5.3.- Condiciones estéticas.

Se distinguirdn claramente en la composicion de fachada tres niveles,
correspondientes a base, cuerpo principal y remate.

Se prohiben los huecos en disposicion apaisada de anchura superior a 60 cm
recayentes a vial o espacio publico, excepto en planta segunda y de dimension
maxima la anchura de los demas huecos.

Los elementos de cerrajeria, carpinteria y modulaciones se adaptaran a los modelos
tradicionales.

El remate del edificio se realizara con cornisa tradicional.

Se prohiben los chapados, alicatados y revestimientos ceramicos, admitiéndose
unicamente, como revestimiento de los zocalos, los enfoscados pintados, morteros
con color en masa, o aplacados de piedra.
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6. Se prohibe la publicidad exterior que pueda desmerecer el aspecto tradicional del

barrio.

Art. 5.4.- Normas especiales de proteccion.

1.

El nivel de intervencion en los edificios serd preferentemente el de conservacion y
mantenimiento y, en su caso, reforma, restauracion, rehabilitacion o ampliacion, con
los limites sefialados en esta Seccidn, siempre que no atenten al estilo y caracter de
la edificacion.

Cuando se produzca la demolicion o sustitucion de un edificio, la nueva
construccion deberd armonizar con la tipologia tradicional histérica y con su
entorno, conforme al Art. 17.3 de la L.R.A.U. Los Proyectos de edificios con
tipologias diferentes a las de la zona deberan aportar estudio de integracion en su
entorno junto a la solicitud de Licencia municipal.

En las actuaciones de caracter relevante sobre paramentos en los que existan
edificios protegidos, se exigird del peticionario de Licencia que aporte perfil de los
paramentos de manzana que englobe la/s fachada/s del futuro edificio, con el fin de
justificar el cumplimiento del presente articulo. La composiciéon de las nuevas
fachadas se adecuard a las preexistentes, armonizando las lineas de composicion
(cornisas, aleros, impostas, vuelos, zocalos, recercados, ritmos de huecos, etc.).

Constituyen elementos de interés, ademas de los catalogados: la trama urbana y los
edificios que conservan la tipologia de la arquitectura popular.

CAPITULO SEGUNDO: ZONA DE ENSANCHE (ENS).

Art. 5.5.- Objeto y aplicacion.

1.

Corresponde al area consolidada del casco urbano entorno al Nucleo Historico, de
uso dominante residencial.

2. En esta Zona se aplicaran las normas contenidas en el Art. 86 del R.Z., en su Ficha

de Zona correspondiente y en esta Seccion.

Art. 5.6.- Posicion de la edificacion.

La ocupacion de la parcela edificable se ajustard a las alineaciones oficiales,
permitiéndose retranqueos en edificios unifamiliares siempre que exista un
cerramiento o vallado de parcela ajustado a la alineacion. Este cerramiento debera
cumplir lo establecido en el Art. 6.5.2.

La profundidad edificable maxima serd de 20 m en plantas superiores a la baja,
siempre que las luces rectas del hipotético patio de manzana resulten de al menos 3
m. En el resto de situaciones, la profundidad sera total.
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Art. 5.7.- Condiciones de volumen y forma de los edificios..

1.

2.

a)
b)

c)
d)

a)
b)

El Numero minimo de plantas recayentes a vial o espacio publico serd una menos
de las méaximas permitidas.

En patios de manzana, por encima del forjado de techo de las plantas bajas tan solo
se admitirdn los siguientes elementos:

Los faldones de cubiertas.

Los elementos de separacion de terrazas, con una altura maxima de 220 m desde el
suelo de éstas.

Una capa de tierra, cuando se prevea su ajardinamiento, de hasta 40 cm.

Los elementos técnicos de las instalaciones, con las alturas y separaciones a la
edificacion que determinen sus reglamentaciones especificas.

Cuerpos volados:
No podran superar la profundidad edificable, establecida en 20 m.
Su vuelo méximo viene establecido en el siguiente Cuadro:

Ancho de calle | VUELO
< 6m 040 m
>6my<I0 0’50 m
210 m 0°60 m

Los edificios existentes de mayor nimero de plantas o altura erigidos con Licencia
conforme al Planeamiento anterior, no se consideraran fuera de ordenacion en tanto
no finalice su vida 1til, entendiendo por tal la no superacion del limite del deber de
conservacion conforme al Art. 88 de la LRAU. Por tanto, se podran realizar en ellos
obras de conservacion o rehabilitacion en tanto no se supere dicho limite.

TITULO VI: ORDENANZAS PARTICULARES PARA SUELO URBANIZABLE

CAPITULO PRIMERO: ZONA DE VIVIENDAS ADOSADAS (ADO).

Art. 6.1.- Objeto y aplicacion.

1.

Corresponde a la Zona Residencial de media densidad, limitrofe con el casco
urbano, destinada a viviendas retiradas del linde de fachada y parcela ajardinada.

En esta Zona se aplicaran las normas contenidas en el Art. 89 del R.Z., en su Ficha
de Zona correspondiente y en esta Seccion.

Art. 6.2.- Condiciones de parcela y posicion de la edificacion.

1.

La edificacion se retirard 3 m respecto a las alineaciones de vial, cuando asi esté
sefialado en Planos de Ordenacion.
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Art. 6.3.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1.

Las cubiertas seran obligatoriamente inclinadas, con cobertura teja curva.

2. No se permite ningun tipo de vuelo sobre la alineacion exterior de manzana.

Art. 6.4.- Condiciones estéticas.

Los Proyectos de edificios con tipologias diferentes a las de la Zona deberan aportar
estudio de integracion en su entorno junto a la solicitud Licencia municipal.

El espacio libre del resto de parcela no edificado podra destinarse a jardin, areas de
juegos o instalaciones deportivas al aire libre. No a aparcamientos de vehiculos en
superficie ni a otras construcciones.

Se tendra especial cuidado y conservacion de los elementos de jardineria y arbolado,
tanto en orden al mantenimiento estético de la zona como en evitacion de dafios a
terceros.

Art. 6.5.- Servicios y dotaciones de los edificios.

1.

La red de saneamiento sera de sistema separativo, disponiendo de una conduccién
de pluviales y otra de fecales totalmente separadas y diferenciadas.

Se debera obtener las correspondientes autorizaciones de vertido a cauce publico de
las aguas pluviales, en caso de que el destino final sea el comentado.

CAPITULO SEGUNDO: ZONA DE VIVIENDAS AISLADAS (AIS).

Art. 6.6.- Regulacion especifica.

1.

Corresponde a la Zona de baja densidad, destinada a viviendas retiradas de los
lindes y parcela ajardinada.

En esta Zona se aplicaran las normas contenidas en el Art. 88 del R.Z., en su Ficha
de Zona correspondiente y en esta Seccion.

Art. 6.7.- Condiciones de parcela.

1.

a)
b)

Se permitird la edificacion de més de una vivienda por parcela, siempre que se
observen todas las determinaciones aplicables en la Zona y las siguientes
condiciones afiadidas:

Superficie Minima de parcela: 300 m? por el nimero de viviendas.

Distancia Minima entre paramentos exteriores de viviendas distintas: 3 m.
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Art. 6.8.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1.

Las cubiertas seran obligatoriamente inclinadas, con cobertura de teja curva. Sobre
ellas no podran situarse depositos de agua, anuncios publicitarios ni elementos que
produzcan brillos o reflejos que pudieran desvirtuar el paisaje.

Art. 6.9.- Condiciones estéticas.

La edificacion y urbanizacion de parcela se deberan adaptar en lo posible al relieve
del terreno, no permitiéndose desmontes superiores a 3 m.

Se debera procurar la integracion en el medio, cuidando en su composicion general
(desniveles, modulos, proporciones de huecos, caracter, materiales, color, etc.) evitar
impactos negativos.

Los colores de fachadas y demas elementos constructivos a exterior seran de gama
neutra, evitando colores vivos o no acordes con el paisaje.

El espacio libre de parcela podra destinarse a jardin, areas de juegos o instalaciones
deportivas al aire libre.

Se tendra especial cuidado y conservacion de los elementos de jardineria y arbolado,
tanto en orden al mantenimiento estético de la zona como en evitacion de dafios a
terceros.

Las plantaciones o repoblaciones deberan realizarse con especies consideradas
autoctonas, previa solicitud al Ayuntamiento del permiso y la informacion
necesarias.

Art. 6.10.- Servicios y dotaciones de los edificios.

3.

La red de saneamiento sera de sistema separativo, disponiendo de una conduccién
de pluviales y otra de fecales totalmente separadas y diferenciadas.

Se debera obtener las correspondientes autorizaciones de vertido a cauce publico de
las aguas pluviales, en caso de que el destino final sea el comentado.

CAPITULO TERCERO: ZONA INDUSTRIAL (INM)

Art. 6.11.- Objeto y aplicacion..

1.

Corresponde al 4rea de ampliacion de la Zona industrial existente junto a la carretera
CV-566

En esta Zona se aplicaran las normas contenidas en el Art. 91 del R.Z., en su Ficha
de Zona correspondiente y en esta Seccion.
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Art. 6.12.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

1.

Cuando las necesidades del proceso de produccion lo justifiquen, podra rebasarse la
altura maxima permitida.

Sobre la altura maxima podran autorizarse instalaciones descubiertas indispensables
para el funcionamiento de la actividad, ademds de las sefialadas en Ordenanzas
Generales.

Art. 6.13.- Condiciones estéticas.

N —

Todos los paramentos exteriores deberan tratarse con calidad de obra terminada.
El disefio exterior de las edificaciones deberd evitar los fraccionamientos, primando
los voliimenes grandes para componer un paisaje diferenciado del residencial.

El espacio libre interior de parcela debera ser ajardinado como minimo en un 25%
de su superficie.

Art. 6.14.- Condiciones funcionales.

El espacio libre interior de parcela no se podra utilizar como depdsito de materiales
ni vertido de desperdicios.

Las zonas de almacenamiento de materias primas o productos residuales deberan
tener suelo impermeable y estar dotadas de imbornales de recogida de aguas
pluviales conectados a la red, para evitar la contaminacion por metales pesados.

La carga y descarga de materiales se debera efectuar en el interior de la parcela.

Art. 6.15.- Servicios y dotaciones de los edificios.

5. La red de saneamiento serd de sistema separativo, disponiendo de una conduccion

de pluviales y otra de fecales totalmente separadas y diferenciadas. Las fecales se
decantaran y depurardn en primera instancia por la propia industria antes de verterla
a la red general, garantizando no superar los limites establecidos en la Ordenanza de
vertidos.

Se debera obtener las correspondientes autorizaciones de vertido a cauce publico de
las aguas pluviales, en caso de que el destino final sea el comentado.

Se debera disponer de hidrantes contra incendios en la red de abastecimiento de
agua, conforme a la NBE-CPI y NTE-IFA.

Llanera de Ranes, junio de 2.002
La Arquitecto

Fdo.: Encarna Bosch Ferrer
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