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Art. 5.76. Asignacion de usos.
Art. 5.77. Condiciones especificas.

SUBZONA PJL/SJL.- JARDINES

Art. 5.78. Ambito.
Art. 5.79. Asignacién de usos.
Art. 5.80. Condiciones especificas.

TITULO SEXTO: CONCEPTO Y CLASIFICACION DE LOS USOS

CAPITULO PRIMERO: INTRODUCCION
Art. 6.1. Contenido.

CAPITULO SEGUNDO: CLASIFICACION DE LOS USOS
SECCION PRIMERA: SEGUN SU SITUACION RELATIVA

Art. 6.2. Uso dominante, compatible, vinculado e incompatible.
Art. 6.3. Relacién entre la clasificacidon de usos y la normativa sobre actividades calificadas.
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SECCION SEGUNDA: SEGUN SU FUNCION

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art. 6.9. (P) Uso de Aparcamiento.
Art. 6.10. (C) Uso Comunitario.

6.4. (R) Uso Residencial.
6.5. (T) Uso Terciario.
6.6. (I) Uso Industrial.
6.7. (A) Uso Almacén.
6.8. (
6.9. (

)
. (D) Uso Dotacional.
)

TITULO SEPTIMO: DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y FINAL

DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA
DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA
DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA
DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA
DISPOSICION TRANSITORIA QUINTA
DISPOSICION TRANSITORIA SEXTA
DISPOSICION TRANSITORIA SEPTIMA
DISPOSICION FINAL DEROGATORIA

NORMAS URBANISTICAS

TITULO PRELIMINAR

CAPITULO UNICO

Art. 0.1.- Significado y ambito de aplicacion.

1. Las presentes Normas Urbanisticas constituyen el documento literario del
Plan General con eficacia normativa plena -sin perjuicio de lo dispuesto en la
legislacién autonémica y estatal de aplicacion- en cuanto a la regulacién de la
actividad urbanistica en el término municipal de Alfara del Patriarca.

Ademas de las condiciones del ejercicio concreto de la actividad urbanistica,
estas Normas regulan, también, las condiciones de las obras de edificacion
definitorias de la edificabilidad y el destino del suelo. La regulacion de los
aspectos morfolégicos y ornamentales de las construcciones y demas
condiciones de las obras de edificacion, asi como la de las actividades
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susceptibles de autorizacion en cada inmueble se efectuara, de conformidad
con lo establecido en el art. 15 de la Ley 6/94, de la Generalidad Valenciana,
Reguladora de la Actividad Urbanistica (L.R.A.U.), mediante Ordenanzas
Municipales que se tramitardn conforme al procedimiento previsto en la
legislacion del régimen local.

2. Las presentes Normas Urbanisticas se aplicaran en la totalidad del término
municipal de Alfara del Patriarca y en aquellas franjas de los términos
municipales limitrofes grafiadas en los planos correspondientes. Su aplicacién
se efectuara con las especificaciones establecidas en las mismas para cada
una de las distintas Zonas de Ordenacion Urbanistica.

Art. 0.2.- Objeto del Plan.

Lo constituye la ordenacion urbanistica integral del territorio municipal con el
alcance y obijetivos establecidos por los arts. 12, 17 y 18 de la L.R.A.U.; asi
como la regulacién del ejercicio de la actividad urbanistica en el sentido en que
la define el art. 1 de la propia Ley.

Art. 0.3.- Incidencia del Plan sobre el contenido del derecho de propiedad.

El Plan General es el marco basico regulador del planeamiento urbanistico que
incide sobre Alfara del Patriarca y delimita, primariamente, las facultades que
integran el contenido del derecho de propiedad relativas a la utilizacion vy
transformacién de terrenos y construcciones segun la clasificacion y calificacion
urbanistica que del Plan se deriva para cada predio concreto.

Art. 0.4.- Ejecutividad, vigencia y alteracion del Plan.

1. El Plan General sera inmediatamente ejecutivo, a los efectos previstos en el
art. 59.1 de la L.R.A.U., desde la publicacién del acuerdo de su aprobacion
definitiva y sin perjuicio del régimen transitorio establecido en las disposiciones
de las presentes Normas que lo regulan.

2. Su plena entrada en vigor se producira, en los términos de lo dispuesto en el
art. 59.2 L.R.A.U., a los quince dias de la transcripcion integra de las presentes
Normas urbanisticas en el Boletin Oficial de la Provincia.

3. Su vigencia es indefinida y vincula tanto a los particulares como a la
Administracién. Ello sin perjuicio de que, conforme a lo establecido en el art.
17.5 de la L.R.A.U., la previsién de expansion urbana del municipio de Alfara
del Patriarca se ha estimado para un horizonte a diez afos vista; transcurrido
este periodo debera efectuarse un andlisis del grado de cumplimiento de las
previsiones del plan.

4. El contenido del Plan podra ser alterado por la Modificacién del mismo, en
los términos y con las formalidades previstas en los arts. 54 y 55 de la L.R.A.U.
y art. 0.7. de las presentes Normas.
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Art. 0.5.- Determinaciones basicas del Plan: ordenacion estructurante y
pormenorizada. La red primaria.

1. El Plan distingue entre la ordenacién urbanistica estructural del territorio
municipal y la ordenacién pormenorizada del suelo urbano y urbanizable, en la
linea de lo establecido en los arts. 17 y 18 L.R.A.U., y conforme al Titulo
Primero del Reglamento de Planeamiento, diferenciandolas en los planos
correspondientes. El Plan, al objeto de evitar, en lo posible, la ulterior exigencia
de Planes Parciales, ha optado por ordenar pormenorizadamente parte del
suelo urbanizable.

2. Con independencia de la ordenacién pormenorizada el Plan General
contiene, también, la determinacién de la red primaria de dotaciones publicas a
que se refiere el art. 17.2 de la L.R.A.U.

3. La red primaria constituye la ordenacion estructurante del territorio objeto del
Plan y comprende aquellas determinaciones, establecidas en el citado art. 17.2,
que configuran el esqueleto del plan y constituyen una vision global del
territorio. En los planos correspondientes se determina que elementos
vertebradores de la ordenacion estructural del territorio integran la red primaria.

Art. 0.6.- Documentacion del Plan General.
Son documentos integrantes del Plan General:

A) LA MEMORIA DEL PLAN: tanto informativa como justificativa y que, con
sus documentos anexos contiene las conclusiones adoptadas sobre la
informacioén urbanistica recogida y la justificacién, demogréafica y sociolégica,
del modelo territorial elegido, explicitando las determinaciones contenidas en el
resto de la documentacion que integra el Plan General. Informa de los criterios
qgue se han seguido para la clasificacion del suelo, del célculo de las areas de
reparto y el aprovechamiento tipo y de los estandares y previsiones para la
ejecucién del Plan.

Constituye el instrumento basico para la interpretacién del Plan General en su
conjunto y opera supletoriamente para resolver los conflictos que pudieran
plantearse entre diversos documentos o entre distintas determinaciones del
Plan si resultaran insuficientes para ello las disposiciones de las presentes
Normas.

B) LOS PLANOS DEL PLAN GENERAL. Constituyen la documentaciéon
grafica del Plan y se estructuran en las siguientes series:

a) Planos de Informacién (Serie I), que a escalas entre 1/5.000 y
1/25.000 para los del término municipal y a escala de 1/1.000 para los de
ambito urbano, recogen los diversos factores fisicos, sociol6gicos y
juridicos que han servido de base y punto de partida para el modelo
territorial elegido.

b) Planos de Ordenacion Estructural (Serie A), que a escala 1/4.000
expresan el modelo resultante de la ordenacion establecida, articulando
los elementos fundamentales que lo caracterizan: determinacién de las
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distintas clases de suelo, con sefialamiento de la red primaria o
estructural de dotaciones publicas.

c) Planos de Ordenacion Urbanistica (Serie B), a escala 1/1.000. Se
sefalan en ellos las alineaciones y demas parametros de la edificacion
en el suelo urbano y urbanizable ordenado pormenorizadamente, asi
como los elementos integrantes de la red primaria y los equipamientos
locales, estableciendo el régimen de edificacion concreto vy
pormenorizado aplicable a dicha clase de suelo. Incluyen la delimitacion
de las areas de reparto, asi como la de las Unidades de Ejecucion sobre
las que se desarrollaran las Actuaciones Integradas que el Plan prevé.

Los planos de la serie B complementan las Ordenanzas generales de la
edificacion y usos del suelo y, como planos de ordenacién a mayor
escala, prevaleceran, en caso de duda, sobre los restantes.

d) Planos de Bienes y Espacios Protegidos (Serie C), a escala
1/1.000. Incluyen la localizacion de los elementos catalogados para su
proteccién por su especial interés asi como por un valor arqueolégico o
etnoldgico.

e) Planos de Impacto Ambiental (Serie D), a escala 1/1.000. Delimitan
y clasifican las diferentes Unidades Ambientales.

C) LAS FICHAS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Y DE
CARACTERISTICAS DE LAS ACTUACIONES INTEGRADAS EN EL SUELO
URBANIZABLE. Establecen las condiciones que han de observar los
instrumentos de desarrollo del presente Plan en los Sectores de suelo
urbanizable que no se ordenan pormenorizadamente, asi como las
caracteristicas urbanisticas de cada una de las Unidades de Ejecucion sobre
las que se desarrollaran las actuaciones integradas y la secuenciacion de las
mismas a que se refiere el art. 17.4 L.R.A.U. (Figuran como Anexo a las
presentes Normas.)

D) EL CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS PROTEGIDOS. Como
documento complementario el Plan General contiene, con referencia al plano
correspondiente de la serie C, la enumeracién ordenada de aquellos bienes
inmuebles que, por sus especiales caracteristicas, son objeto de especifica
proteccion.

E) LAS PRESENTES NORMAS URBANISTICAS. Constituyen el cuerpo
regulador basico de la ordenacién urbanistica propuesta por el Plan para el
municipio de Alfara del Patriarca, asi como las Ordenanzas generales y
particulares de los usos y la edificacion en los términos establecidos para los
mismos en el articulo siguiente.

F) EL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL. Que, con referencia a los planos
correspondientes de la serie D, contiene la delimitacibn de las diversas
Unidades Ambientales y la valoracién del impacto ambiental de la ordenacién
propuesta.
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Art. 0.7.- Ordenanzas generales y particulares de los usos y la edificacion.

La regulacibn de los aspectos morfologicos y ornamentales de las
construcciones y edificaciones se efectuaran, en los términos de lo establecido
en el articulo 15 de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanistica, mediante
Ordenanzas Municipales de policia de la edificacion que regularan los citados
aspectos y, en general, el resto de condiciones de las construcciones y las
obras de edificacion con exclusién de aquellos que sean definitorias de la
edificabilidad o el destino del suelo. Se tramitaran por el procedimiento
establecido en la legislacion de régimen local tanto en lo referente a su
aprobacion como para la modificacién de cualquiera de sus aspectos.

Art. 0.8.- Modificacion del Plan.

1. Se entiende por Modificacién del Plan General la alteracion de la ordenacion
pormenorizada prevista, la formulacibn de nuevas soluciones a la red
estructural o primaria que el Plan determina o la alteracion singular de alguno o
algunos de los elementos que lo integran en los términos establecidos en los
arts. 54, 55 y concordantes de la L.R.A.U. Unicamente se admitirdn
modificaciones de la ordenacién prevista a propuesta de la iniciativa privada,
cuando formen parte de un Programa en los términos establecidos en el art. 29
y concordantes de la L.R.A.U.

2. No tendran la consideracion de modificaciones:

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

b) La aprobacién de Ordenanzas Municipales para el desarrollo o
aclaracion interpretativa de determinados aspectos del Plan, se
hallen o no previstas en estas Normas y en tanto no las contradigan
ni desvirtaen.

TITULO PRIMERO:

DEL REGIMEN GENERAL DEL SUELO Y DEL DESARROLLO
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 Alfara del Patriarca y de las franjas de
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términos limitrofes que el Plan ordena, en Suelo Urbano, Suelo Urbanizable y
Suelo No Urbanizable. La adscripcién de los terrenos a cada una de estas clases
de suelo se efectua en los planos de la serie A.

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 ejecucién que la clase de suelo
a la que dichas reservas se adscriben en cada caso.

Art. 1.2.- Calificacion de suelo. Zonas de Ordenacion Urbanistica.

1. Zona de Ordenacion Urbanistica. Se considera una zona de ordenacién
urbanistica a un area que presenta un tejido urbanistico caracteristico y
diferenciado. Constituye el ambito de aplicacién de una determinada normativa
urbanistica.

2. Se denomina calificacion pormenorizada a las condiciones concretas de
uso y edificacion de cada predio. La calificaciobn 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 formulacién establece, a fin
de complementarlo y desarrollar sus determinaciones.

2. Estas condiciones se recogen en las fichas que menciona el art. 0.6.c) de las
presentes Normas y vienen referidas a los sectores -entendidos como ambitos
minimos de planeamiento- que el presente Plan delimita a efectos de su
posterior ordenacion mediante el correspondiente Plan Parcial. Su observancia
es obligatoria para los instrumentos de desarrollo del Plan.

Art. 1.4.- Condiciones de ejecucién del Plan.

1. Son condiciones de ejecucion las que atafien a la urbanizacién 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 dominicales relativas a su uso y
edificacion, asi como para facilitar la obtencién de las dotaciones urbanisticas
que la habitabilidad del municipio demanda.

2.- So6lo el cumplimiento por los propietarios de suelo de las condiciones de
ejecucién del Plan relativas a cesiones para viales y equipamientos, al pago de
los costes de urbanizacién y, en particular, el justo reparto de beneficios y
cargas y la participacién de la comunidad en las plusvalias generadas por el
planeamiento y por la accién urbanistica de los entes publicos, legitiman el
ejercicio de las facultades dominicales mencionadas.

3. La ejecucibn del plan se efectuara, en el suelo ordenado
pormenorizadamente, mediante Actuaciones Integradas para los terrenos
incluidos en Unidades de Ejecucién con tramitacion y aprobaciéon del
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correspondiente Programa. ElI 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 urbanizable no ordenado pormenorizadamente integrara un Sector y
se desarrollara mediante Plan Parcial que respetara lo establecido en el
articulo anterior. Su ejecucion se efectuara a través de las Unidades de
Ejecucion que el planeamiento parcial delimite.

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

Art. 1.5.- Condiciones de uso y edificacion.

Son condiciones de uso y edificacion las que se derivan del planeamiento, y
que determinan las facultades y posibilidades de utilizacién 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 y desarrollo y
ejecucion del Plan.

1. Los instrumentos de planeamiento que se formulen en desarrollo del Plan o
para la ejecucion del proceso urbanizador podran ser de iniciativa publica o
privada, indistintamente. Las iniciativas particulares de planeamiento, ya
sea de desarrollo o de alteracidén de la ordenacion existente, sélo se admitiran
cuando formen parte de un Programa con el contenido y determinaciones
establecido en el articulo 29 y concordantes de la Ley Reguladora de la
Actividad Urbanistica.

2. La Administracidn respetara la libre concurrencia de iniciativas particulares
que promuevan actuaciones urbanisticas sin que pueda desestimarlas o
excluirlas, siempre y cuando se ajusten a las determinaciones del Plan, mas
que asumiendo simultdneamente la propia Administracién su realizaciéon en
iguales o mejores condiciones.

3. A los efectos establecidos en el punto primero, los particulares tienen
derecho a obtener del Ayuntamiento la informacién y documentacién que
precisen, asi como a las demas facultades previstas en el art. 44 L.R.A.U y sin
que ello implique compromiso alguno en el proceso de seleccion del
Urbanizador. Las iniciativas de particulares que deseen acogerse a lo previsto
en dicho art. deberdn prestar ante el Ayuntamiento las garantias que,
razonada, motivada y proporcionalmente, para cada caso concreto, se
establezcan.

Art. 1.7.- Deberes y derechos de los propietarios del suelo.
1.- Son deberes urbanisticos de los propietarios del suelo:

- Ceder a la Administracion los terrenos destinados por el planeamiento
a viales y dotaciones publicas.
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- Ceder a la Administracion los terrenos en que se localice el
aprovechamiento que excede del que sea susceptible de apropiacion
privada, o, en su caso, adquirir dicho exceso de aprovechamiento por
un valor urbanistico.

- Costear las obras de urbanizacion.

- Solicitar la licencia de edificacion, previo cumplimiento de los deberes
urbanisticos correspondientes, en los plazos establecidos.

- Edificar los solares en el plazo fijado por la licencia.

- Destinar los terrenos y las construcciones al uso establecido por el
planeamiento urbanistico manteniendo los mismos en condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publico; cumpliendo las normas sobre
proteccién del medio ambiente y de los patrimonios arquitecténico y
arqueoldgico.

2.- El cumplimiento de los deberes urbanisticos es condicidon basica e
indispensable para la gradual adquisicibn de las facultades o derechos
urbanisticos correspondientes.

3.- Son derechos urbanisticos de los propietarios del suelo los de urbanizar,
al aprovechamiento, a edificar y a patrimonializar lo edificado en los términos
en que se definen en el Capitulo | del Titulo Il de las presentes Normas.
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CAPITULO SEGUNDO: INSTRUMENTOS DE ORDENACION

Art. 1.8.- Planes Parciales.

1. Son instrumentos de planeamiento que, en desarrollo del Plan General,
ordenan pormenorizadamente sectores concretos de suelo urbanizable o bien
introducen modificaciones en la ordenacion pormenorizada establecida por el
Plan General para dicha clase de suelo. El Sector o ambito a ordenar por cada
Plan Parcial debera incluir las superficies de reserva de equipamientos de la
red primaria vinculados funcionalmente al mismo.

2. El Plan General establece la localizacibn de parte de las reservas
obligatorias de zona verde de sistema local que deberan respetarse por el
planeamiento parcial, salvo que se justifique con un analisis de ambito global
municipal una localizacion diferente para estas reservas.

Art. 1.9.- Planes de Reforma Interior.

1. En suelo urbano podran formularse Planes de Reforma Interior, de iniciativa
municipal o privada y con los objetivos y finalidades previstas en el art. 12 d)
L.R.A.U., siempre que se ajusten a los siguientes requisitos:

a) No supondran reduccién global de las superficies destinadas a espacios
publicos o usos dotacionales (publicos o privados), sin perjuicio de que
puedan alterar la asignacién pormenorizada de usos y volumenes.

b) Salvo cuando se trate de pequefas operaciones dirigidas a actuar sobre
una manzana 0 manzanas que sean todas contiguas entre si, deberan
abarcar un sector perimetralmente definido por viario de la red primaria.

2. Los Planes de Reforma Interior podran comportar mayores cesiones
obligatorias o superiores obligaciones urbanizadoras para la propiedad
respecto a las inicialmente establecidas con caracter general en este Plan,
siempre que ello obedezca a la correlativa introduccién de mayores reservas de
equipamientos o espacios libres o mejoras en la obra urbanizadora. En ningun
caso podran suponer una reserva de dispensacion respecto a las obligaciones
generales establecidas para la propiedad.

3. Con motivo de la redaccion de un Plan de Reforma Interior podran incluirse
en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos algunos de los elementos
construidos o naturales que, singularmente, puedan existir en su ambito o,
incluso, establecer alguna ordenanza particular de proteccion para manzanas o
calles concretas.

Art. 1.10.- Estudios de Detalle.

1. Podran formularse Estudios de Detalle con la finalidad de reordenar la
edificabilidad prevista por el Plan entre parcelas incluidas en una misma
manzana, pudiendose transferir hasta un 30 % de dicha edificabilidad de unas
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a otras parcelas. En el caso de edificabilidad calculada por coeficientes, se
justificara la igualdad entre la edificabilidad original y la resultante del E.D..

2. En aquellas parcelas donde la edificabilidad se determine mediante
parametros geomeétricos, la edificabilidad absoluta se computara segun el
articulo 4.29, justificAndose asi mismo, de modo explicito la equivalencia.

Art. 1.11.- Programas para el desarrollo de Actuaciones Integradas.

1.- Son instrumentos de ordenacion que se constituyen como presupuesto
necesario e indispensable para la ejecucion de la ordenacidén urbanistica.
Desarrollan las Actuaciones Integradas -definidas en el art. 6.3 de la LRAU- y
tienen como misiébn planificar la gestion urbanistica, asegurando el
cumplimiento de las previsiones del planeamiento, estableciendo el proceso de
ejecucién de las Actuaciones Integradas, fijando sus plazos, especificando su
alcance y modalidad, designando al Agente Publico Urbanizador y concretando
SUS COMPromisos.

2.- La aprobacion del Programa determina el que sea posible la urbanizacion
del suelo urbanizable. Antes de este hecho, el propietario del suelo no tiene
derecho a transformar urbanisticamente el suelo y a adquirir, por tanto, el
derecho a urbanizar en los términos con que se define en las presentes
Normas y en la normativa urbanistica de aplicacion.
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CAPITULO TERCERO: CONDICIONES DE DESARROLLO EN
SUELO URBANO Y URBANIZABLE.

Art. 1.12.- Desarrollo y ejecucion del Suelo Urbano.

1. El suelo urbano no precisa de desarrollo mediante instrumentos de
planeamiento complementarios para ser ejecutado y edificado, sin perjuicio de
la posibilidad de formularlos en la forma prevista en los articulos anteriores
cuando ello resulte conveniente y acorde con los objetivos generales de este
Plan.

2. El suelo urbano se gestionara mediante Actuaciones Aisladas, en la forma
prevista en el art. 2.6 de las presentes Normas y en la normativa urbanistica de
aplicacion.

Art. 1.13- Desarrollo del Suelo Urbanizable.

1.- El desarrollo del suelo urbanizable ordenado pormenorizadamente se
efectuara mediante la tramitacion de Programas segun las diversas
Actuaciones Integradas previstos por el Plan General y sin perjuicio de la
posibilidad del Programa de redelimitar el ambito de las Unidades de Ejecucién
sobre las que se desarrollen las correspondientes Actuaciones Integradas.

2 El desarrollo del Suelo Urbanizable no ordenado pormenorizadamente se
hara mediante Planes Parciales que se incluirdn en los correspondientes
Programas. Abarcaran un sector completo de los definidos en este Plan
General sin perjuicio de su ulterior division, a efectos de ejecucion de la
urbanizacién, en diversas unidades de ejecucién. Se ajustaran a las
condiciones de ordenacién vinculantes descritas en su correspondiente Fichay,
en general, cumpliran las siguientes determinaciones:

- Estandares dotacionales: los previstos en el Anexo al Reglamento de
Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

- Edificabilidad: la senalada en las Fichas de caracteristicas de los sectores
referida a cada uso.

- Viario: deberan respetarse las alineaciones sefialadas en los Planos de la
Serie B, salvo que se justifique su modificacién. Se entienden comprendidos
dentro del sector, como sistema local, aquellas porciones de las vias
principales cuya superficie, total o parcialmente, quede dentro de sus
limites.

- Vias locales de nueva creacion: deberan tener un ancho minimo de 10
metros.

- Aceras: en las vias de transito rodado, las aceras tendran una anchura
minima de 1,50 metros.

- Red de saneamiento: se debera ejecutar con sistema de red separativa,
conduciendo las aguas pluviales hasta los puntos de vertido a cauce publico
0 a la red de acequias, previa autorizacién del organismo competente.
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Art. 1.14.- Régimen de usos autorizados en los sectores y areas de suelo
urbanizable.

1. El suelo urbanizable, ya esté incluido en un Sector ordenado o no
pormenorizadamente, figura encuadrado en alguna de las Zonas de
Ordenacion Urbanistica que se delimitan en las presentes Normas (planos
Serie B).

2. El régimen de usos compatibles y prohibidos para el suelo urbanizable sera
el propio de la Zona de Ordenacién Urbanistica en que figure encuadrado.
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TITULO SEGUNDO:
EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

CAPITULO PRIMERO: DISTRIBUCION DE _BENEFICIOS Y
CARGAS, EJECUCION DE LA URBANIZACION Y CESIONES
OBLIGATORIAS Y GRATUITAS.

Art. 2.1.- Derecho a urbanizar.

En suelo urbano el derecho a urbanizar se presume adquirido por los
propietarios con la aprobacién del presente Plan General. En el suelo
urbanizable sera la aprobacion del correspondiente Programa la que permita la
adquisicién del derecho a urbanizar.

Art. 2.2.- Derecho al aprovechamiento.

1. En suelo urbano el derecho de aprovechamiento se consolida con la
solicitud, en plazo, de la licencia de edificacion. En el suelo urbanizable el
derecho al aprovechamiento sélo sera adquirido por los propietarios de suelo
mediante el previo cumplimiento de las obligaciones de urbanizar, ceder
gratuitamente los terrenos para viales y dotaciones publicas y distribuir
justamente su aprovechamiento con otros propietarios.

Art. 2.3.- Derecho a edificar.

El otorgamiento de la licencia de edificacién determina la adquisicion del
derecho a edificar, siempre que el proyecto presentado sea conforme con la
ordenacién urbanistica aplicable.

Art. 2.4.- Derecho a patrimonializar lo edificado.

La conclusién de una edificacién al amparo de una licencia no caducada y
conforme con la legislacion urbanistica, habilita a un titular para la solicitud de
la licencia de primera ocupacién; obtenida la cual, la edificacion se incorpora al
patrimonio de su titular.

Art. 2.5.- Areas de reparto.

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

2. Tanto el suelo urbano como el urbanizable se han incluido en diversas Areas
de Reparto, grafiados en los planos y con su correspondiente ficha. Para cada
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Area de Reparto se ha calculado su Aprovechamiento Tipo, conforme a lo
establecido en el art. 64 L.RAU. y que consta, asimismo, en la
correspondiente ficha.

3. 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.

Art. 2.6.- Cuantia del derecho al aprovechamiento.

La cuantia del derecho al aprovechamiento subjetivo que se adquiere o se
presume adquirido sera el equivalente al 90% del aprovechamiento tipo
establecido por este Plan para cada una de las Areas de Reparto que se
delimitan en suelo urbanizable. En suelo urbano dicha cuantia sera del 100%.

Art. 2.7.- 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 Ejecucién a
efectos de su gestién mediante Actuaciones Integradas.

2. Los Programas que desarrollen dichas Actuaciones Integradas podran
modificar la delimitacion de las citadas Unidades de Ejecucién 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. 2.8.- Urbanizacion por Actuaciones Aisladas en Suelo Urbano.

El propietario de parcelas urbanas que estén pendientes de urbanizar y no
incluidas en la Unidad de Ejecucion, podra obtener directamente licencia
realizando las siguientes actuaciones al solicitarla:

a) Ceder directamente al Ayuntamiento los terrenos dotacionales y para viales
necesarios para dotar de la condicion de solar a la parcela, mediante
documento publico al que se acompanara 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) Comprometerse, en documento publico, a urbanizar simultaneamente a la
edificacion, en base al proyecto de obras de urbanizacién aprobado y a
tener la obra de urbanizacién terminada al tiempo de finalizar la edificacion.

c) Comprometerse, 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.
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d) Comprometerse a imponer los anteriores compromisos en las transmisiones
de dominio o uso del inmueble.

e) Depositar en la Intervencion Municipal de Fondos un aval bancario que
cubra los costes de urbanizacién. El aval sera indefinido y se cancelara tras
la recepcién definitiva de las obras de urbanizacion.

f) Hacer 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 adquisiciéon del derecho a edificar.

g) Obtener, en su caso, el exceso sobre el aprovechamiento que le
corresponda, conforme a lo dispuesto en el articulo vigente.

Art. 2.9.- Obtencion del exceso sobre el aprovechamiento subjetivo.

A los efectos de lo dispuesto en el apartado g) del articulo anterior o en otros
supuestos similares, los peticionarios de licencias de obras deberan, en su
caso, obtener el exceso del aprovechamiento subjetivo que pretendan
materializar. Dicha obtencién podra hacerse adquiriéndolo mediante pago en
metalico al Ayuntamiento o terrenos edificables o dotacionales cuyo valor
urbanistico sea igual que el valor urbanistico de dicho exceso. Si se produce el
ingreso en metalico, la cantidad quedara afecta a la adquisicién de terrenos
para el patrimonio municipal de suelo mediante su adscripcién al concepto
presupuestario correspondiente. A dicho efecto, el Ayuntamiento tramitara y
aprobara la correspondiente  Ordenanza de  monetarizacién de
aprovechamientos.

Art. 2.10.- Cesiones y obtenciones de excesos de aprovechamiento 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
legislacién urbanistica vigente, el proyecto de reparcelaciéon correspondiente
comportara la cesién 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 Administracion.

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.
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Art. 2.11.- 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 o urbanizables no incluidos en U.E.,
podran obtener el aprovechamiento subjetivo que corresponda a Area de
Reparto en que estén encuadrados, si se tratara de urbanos el
aprovechamiento subjetivo coincidiria con el tipo, y en caso de urbanizables
con el 0,90 del aprovechamiento tipo.

Si no estuviese definida el Area de Reparto, su aprovechamiento subjetivo se
considerara de 1 m2t./m23s.

Las cargas externas se obtendran por via expropiatoria por la Administracion (a
cargo de los aprovechamientos urbanisticos del area de reparto en las que, en
su caso, estén adscritas) y, subsidiariamente o en caso de previo acuerdo, se
aplicara el apartado 12 de este articulo.

Art. 2.12.- Urbanizacion en suelo no urbanizable.

En suelo no urbanizable no se permitiran otras obras de urbanizacién 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 publicas correspondientes a las infraestructuras de la
estructura general y organica 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 edificacion que se autoricen segun el articulo 8.1 de la mencionada
Ley deberan garantizar la depuraciéon de los residuos y vertidos a los que
puedan dar lugar las correspondientes implantaciones.
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CAPITULO SEGUNDO: CONDICION JURIDICA DE SOLAR.

Art. 2.13.- Condicion juridica de solar. Caracteristicas que debe reunir una
parcela para cumplir con ella.

Se entiende que una parcela reune la condicién juridica de solar cuando cuente
con los siguientes servicios de urbanizacién:

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 més cercana
debera disponer, asi mismo, de alumbrado publico en las mismas condiciones
que se establezcan 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 conexién a la red de evacuacién 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 edificacidn 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 conexién directa con la red general de
distribucién 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.

g) La existencia de ramales de servicio de otras redes de suministro, distintas
de las ya mencionadas, solo sera preceptiva, a efectos de la consideracién de
solar, cuando asi se estipule en el Programa correspondiente. También podra
establecerse dicho requisito, con caracter general a los demas efectos,
mediante Ordenanza Municipal.
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CAPITULO TERCERO: INTERVENCION MUNICIPAL EN LA
EDIFICACION Y USO DEL SUELDO.

SECCION PRIMERA: INTRODUCCION

Art. 2.14.- Objeto

La intervencidon municipal en la edificacion y uso del suelo tiene por objeto
comprobar la conformidad de las distintas actividades con la legislacion
urbanistica y planeamiento que resulte de aplicacién, asi como restablecer, en
su caso, la ordenacion infringida.

Art. 2.15.- Formas de intervencion.

La intervencién municipal en la edificacion y uso del suelo se ejercera mediante
los procedimientos siguientes:

a) Licencias urbanisticas.

b) Ordenes de ejecucion y de suspension de obras u otros usos, asi como la
declaracion de ruina

c) Informacion urbanistica.

SECCION SEGUNDA: LICENCIAS URBANISTICAS
Art. 2.16.- Actos sujetos a licencia.

1. Estaran sujetos a previa licencia los actos y actividades de edificacion y uso
del suelo tales como:

- Las obras de construccion de edificaciones e instalaciones de todas clases
de nueva planta.

- Las obras de ampliacion de edificios e instalaciones existentes de todas
clases.

- Las de modificacion o reforma que afecten a la estructura de los edificios e
instalaciones de todas clases existentes.

- Las de modificacién del aspecto exterior de los edificios e instalaciones de
todas clases existentes.

- Las obras que modifiquen la disposicion interior de los edificios, cualquiera
gue sea Su uso.

Las obras que hayan de realizarse con caracter provisional.
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Las obras de instalacidn de servicios publicos.
Las parcelaciones urbanisticas.

Los movimientos de tierras, tales como desmontes, explanacion,
excavacion y terraplenado, salvo que tales actos estén detallados vy
programados como obras a ejecutar en un Proyecto de Urbanizacion o de
Edificacién aprobado o autorizado.

La primera utilizacion u ocupacién de los edificios e instalaciones en
general.

Los usos de caracter provisional.

El uso del vuelo sobre las edificaciones e instalaciones de todas clases
existentes.

La modificacion del uso de los edificios e instalaciones en general.

La demolicién de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina
inminente.

Las instalaciones subterrdneas dedicadas a aparcamientos, actividades
industriales, mercantiles o profesionales, servicios publicos o cualquier otro
uso a que se destine el subsuelo.

La corta de arboles integrados en masa arboérea.

La colocacién de carteles de propaganda visibles desde la via publica.
La extraccién de tierras o aridos.

Los actos de division de terrenos en suelo no urbanizable.

Y, en general cualquier accién que implique alteracién de los elementos
naturales de los terrenos, modificaciéon de sus lindes, establecimiento de
nueva edificacion, usos o instalaciones o modificacién de los existentes.

2. La sujecion a previa licencia alcanza a todas las actividades relacionadas en
el apartado anterior realizadas en el ambito territorial del Plan, aunque el acto
de que se trate exija autorizacién, licencia o concesién de otro érgano de la
Administracion.

Art. 2.17.- Clases o Tipos de Licencias.

1. Las licencias urbanisticas comprenden los siguientes tipos:

O O T o

)
)
)
)
)

(L)

—
~

Parcelacién

De obras de urbanizacién

De obras de edificacién y de otras obras analogas
De ocupacion

De actividades e instalaciones

De otras actuaciones urbanisticas

Licencias para usos y obras de caracter provisional.
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2. Todas las licencias urbanisticas usaran como base obligatoria de la
informacion la cartografia del presente Plan.

Art. 2.18.- Procedimiento.

1. El procedimiento para la concesion de licencias urbanisticas de toda clase se
ajustara a lo dispuesto en la legislacién aplicable, en estas Normas y en la
Ordenanza Municipal que lo regule.

2. En ningun caso se entenderan adquiridas, por silencio administrativo,
licencias urbanisticas en contra de la legislacibn o del planeamiento
urbanistico.

Art. 2.19.- Caducidad y pérdida de eficacia de las licencias.
1. Caducidad.

a) El acto de otorgamiento de la licencia fijara los plazos de iniciacion,
interrupcion maxima vy finalizacion 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 notificacién del
documento, si en el referido plazo no se han iniciado las obras o
actuaciones autorizadas.

c) 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 ano o dos anos desde la concesién 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) sera como maximo de un ano.

e) La caducidad se producira 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.

f) 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.

3. La caducidad o la pérdida de eficacia de las licencias conllevara la obligacién
para el titular de las mismas de reponer, a requerimiento del Ayuntamiento y de
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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 dictara orden de ejecucioén, con tal
objeto, si el interesado no instara la solicitud de nueva licencia durante los tres
meses siguientes a la declaracidén de extincién 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 entendera caducada si cesase la actividad durante un plazo
igual o superior a dos anos.

Art. 2.20.- Licencias de parcelacion.

1. Se considera parcelacién urbanistica toda agrupacién, division o subdivision
simultanea o sucesiva de terrenos en dos 0 mas lotes que se lleve a cabo en
suelos clasificados como urbanos o urbanizables por el Plan General.

2. No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanizables
no ordenados pormenorizadamente por el Plan General en tanto no esté
aprobado el correspondiente Programa. La parcelacion urbanistica estara
sujeta a lo dispuesto en la legislacion urbanistica de aplicacion.

Art. 2.21.- Licencias de Obras de Urbanizacion.

1. Las obras de urbanizacién se entienden autorizadas con los acuerdos de
aprobacion definitiva de los Proyectos de Urbanizacién correspondientes a
Unidades de Ejecucion o, en los casos en que el Proyecto de Urbanizacion
forme parte de un Programa, a la aprobacién de éste.

2. Sera necesaria previa licencia para realizar obras de urbanizacion de
caracter complementario o puntual que no comporten la ejecucion integra de
un proyecto de urbanizacién; asi como para las de mera conservacién 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. 2.22.- Licencias de Obras de Edificacion y de otras obras analogas.
1. Requieren licencia urbanistica las siguientes obras de edificacion:

a
b

) Las obras de nueva planta y ampliacion de los edificios.
)
c) Las obras de demolicién
)

)

Las intervenciones sobre edificios protegidos

d
e

Las obras de reforma de los edificios
Las obras menores
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Art. 2.23.- Licencia de intervencion sobre edificio protegido.

Se denominara licencia de intervencion sobre edificio protegido a toda
autorizacién para la realizacidon de obras de cualquier naturaleza tendentes a
alterar el estado fisico de los edificios y elementos catalogados. Este régimen
sera de aplicacién a todos los elementos protegidos cualquiera que sea su nivel
de proteccion y para autorizar cualquier tipo de intervencion ya sea de caracter
basico o subsidiario. No se podran conceder licencias de demolicibn en
relacion a inmuebles catalogados sino, en todo caso, licencia de intervencién
gue contemple tanto las operaciones de demolicidn como las de otra naturaleza
y el resultado final de la actuacién sobre el inmueble.

Art. 2.24.- Licencia de otras actuaciones urbanisticas.

1. A los efectos de estas Normas, se entienden por otras actuaciones
urbanisticas aquellas otras construcciones, ocupaciones, actos y formas de
afectacion del suelo, del vuelo o del subsuelo, que no estén incluidas en las
secciones anteriores 0 que se acometan con independencia de los proyectos
que en ellas se contemplan.

2. Estas actuaciones urbanisticas, sujetas a licencia, se integran en los
siguientes subgrupos:

A) Obras civiles singulares: Entendiendo por tales las de construccion o
instalaciébn de piezas de arquitectura o ingenieria civil, o de esculturas
ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monumentos, fuentes y otros
elementos urbanos similares, siempre que no formen parte de proyecto de
urbanizacién, edificacion o de obras ordinario, exceptuandose las promovidas
por el propio Ayuntamiento.

B) Actuaciones estables: Cuando su instalacién haya de tener caracter
permanente o duracion determinada. Comprende este subgrupo, a titulo
enunciativo, los conceptos siguientes:

a) La tala de arboles y plantaciéon de masas arbéreas.

b) Movimientos de tierra no vinculados a obras de urbanizacién o
edificacidn, incluidas la construccidon de piscinas y la apertura de pozos.

c) El acondicionamiento de espacios libres de parcela, y la ejecucion de
vados de acceso de vehiculos.

d) Nuevos cerramientos exteriores de terrenos o modificacién de los
existentes.

e) Implantacién fija de casas prefabricadas o desmontables y similares.

f) Instalaciones ligeras de caracter fijo propias de los servicios publicos o
actividades mercantiles en la via publica, tales como cabinas, quioscos,
puntos de parada de transporte, postes, etc.

g) Recintos y otras instalaciones fijas propias de actividades al aire libre,
recreativas, deportivas, de acampada, etc. sin perjuicio de los proyectos
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complementarios de edificacion o urbanizacion que, en su caso
requieran.

h) Soportes publicitarios exteriores, incluidos todos los que no estén en
locales cerrados.

i) Instalaciones exteriores propias de las actividades extractivas,
industriales o de servicios, no incorporadas a proyectos de edificacion.

j) Vertederos de residuos o escombros.

k) Instalaciones de depdésito de almacenamiento al aire libre, incluidos
los depoésitos de agua y de combustibles liquidos y gaseosos, y los
parques de combustible sélido, de materiales y de maquinaria.

l) Instalaciones o construcciones subterraneas de cualquier clase no
comprendidas en proyectos de urbanizacién o de edificacion.

m) Usos o instalaciones que afecten al vuelo de las construcciones del
viario o de los espacios libres, tales como tendidos aéreos de cables y
conducciones, antenas u otros montajes sobre los edificios ajenos al
servicio normal de éstos y no previstos en sus proyectos originarios.

C) Actuaciones complementarias, entendiéndose por tales las que se
acometan o establezcan por tiempo limitado o en precario, al servicio de otras
actuaciones de mayor envergadura y particularmente las siguientes:

a) Vallados de obras y solares.
b) Sondeos de terrenos.

)
c) Apertura de zanjas y calas.
d) Instalaciones de maquinaria, andamiaje y apeos.

Art. 2.25.- Licencias de Ocupacion.

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

Art. 2.26.- Licencias de Actividades o Instalaciones.

Estan sujetas a previa licencia, la instalaciéon 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 simultdnea o previa a
la licencia de obras de edificacion.
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Art. 2.27.- Obras y usos de naturaleza provisional.

1. De conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica, el
Ayuntamiento, siempre que no hubiesen de dificultar la ejecucidén de los Planes,
podra autorizar usos y obras justificadas de caracter 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 1.992, de la Generalitat Valenciana
sobre Suelo No Urbanizable, sin perjuicio de lo dispuesto en las presentes
Normas respecto del régimen de dicho suelo.

3. La provisionalidad de la obra o uso s6lo podra deducirse y la licencia solo
podra concederse, si concurre uno de los siguientes factores:

a) Que se deduzca de las propias peculiaridades constructivas intrinsecas a la
obra que se pretende realizar, sea por su liviandad, por su caracter
desmontable o por que sélo ofrezcan provecho para evento o coyuntura
efimera y temporal.

b) Que de circunstancias bien definidas, extrinsecas, objetivas vy
concomitantes a la obra o uso se deduzca que éste o aquella sélo han de
servir para suceso o periodo concreto, determinado en el tiempo y con total
independencia de la voluntad del peticionario.

Consecuentemente con lo expuesto, la autorizacion solo se podrd conceder
sometida a plazo maximo o condicién extintiva que se derivaran de la propia
naturaleza de la obra o uso solicitado. Deberdan demolerse las obras o
erradicarse los usos cuando se produzca el vencimiento del plazo o
cumplimiento de la condicién, o si asi lo acordase el Ayuntamiento.

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

5. Las licencias asi concedidas no seran eficaces sin la previa inscripcion en el
Registro de la Propiedad de la renuncia, por el interesado, a todo derecho a
indemnizacion derivado de la orden de demolicion o de erradicacion del uso y
sin la previa presentacion ante la Administracion del certificado acreditativo de
tal extremo.
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SECCION ~TERCERA: ORDENES DE EJECUCION Y
SUSPENSION DE OBRAS Y OTROS USOS.

Art. 2.28.- Regulacion.

1. Mediante las ordenes de ejecucién y suspension, el Ayuntamiento ejerce su
competencia en orden a imponer o restablecer la ordenacion urbanistica
infringida, a exigir el cumplimiento de los deberes de conservacion en materias
de seguridad, salubridad y ornato de los edificios e instalaciones y a asegurar,
en su caso, la eficacia de las decisiones que adopte en atencién al interés
publico urbanistico y al cumplimiento de las disposiciones generales vigentes.

2. El incumplimiento de las 6rdenes de ejecucion y suspensién, ademas de la
responsabilidad disciplinaria que proceda por infraccién urbanistica, dara lugar
a la ejecucion administrativa subsidiaria, que sera con cargo a los obligados en
cuanto no exceda del limite de sus deberes. Se denunciaran, ademas, los
hechos a la jurisdiccién penal cuando el incumplimiento pudiera ser constitutivo
de delito o falta.

3. El incumplimiento de las 6rdenes de suspension de obras implicara por parte
del Ayuntamiento la adopcion de las medidas necesarias que garanticen la total
interrupcion de la actividad, a cuyo efecto podra ordenar la retirada del
instrumento, maquinaria 0 material empleados en la obra irregular, proceder a
ello de forma subsidiaria o a precintarla e impedir definitivamente los usos a los
que diera lugar.

SECCION CUARTA: INFORMACION URBANISTICA.

Art. 2.29- Principios de publicidad del planeamiento.

El principio de publicidad del planeamiento consagrado en la legislacién
urbanistica se hace efectivo mediante los siguientes medios de informacién
urbanistica:

a) Consultas directas del planeamiento
b

) Consultas previas a la Programacion
c) Cédulas de Garantia Urbanistica.
)

d) Informes urbanisticos.

Art. 2.30. Consultas directas de planeamiento.

1. Toda persona tiene derecho a tomar vista por si misma, y gratuitamente, de
la documentacién integrante del Plan General y de los instrumentos de
desarrollo del mismo en el lugar y con las condiciones de funcionamiento del
servicio fijadas al efecto. El personal encargado prestard auxilio a los
consultantes para la localizacion de los particulares documentales de su
interés. Se facilitara al publico la obtencién de copias de los documentos del
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planeamiento vigente previo el pago de la Tasa por expedicion de documentos
que, en su caso, se apruebe.

2. A los fines de este articulo, el local de consulta dispondra de copias integras
y auténticas de toda la documentacién de los Planes y sus documentos anexos
y complementarios, debidamente actualizados y con constancia de los
respectivos actos de aprobacién definitiva, asi como los de aprobacion inicial y
provisional y de sus eventuales modificaciones en curso. Estaran asimismo
disponibles relaciones detalladas de los Estudios de Detalle aprobados, de las
modificaciones de las delimitaciones de Unidades de Ejecucién y de los
expedientes de Reparcelacién aprobados o en tramite.

3. Asimismo se formalizarda y estara a disposicién del publico consultante, el
Libro Registro previsto en el articulo 166 del Reglamento de Planeamiento, en
que se inscribiran los acuerdos de aprobacion definitiva de los instrumentos de
planeamiento y gestion, asi como las resoluciones administrativas y sentencias
que afecten a los mismos.

Art. 2.31.- Consulta previa para la promocion de planeamiento o
programacion de Actuaciones Integradas.

1. Todo interesado podra requerir del Ayuntamiento que dictamine sobre la
oportunidad de aprobar definitivamente los documentos de planeamiento de
iniciativa particular que pretenda promover. La consulta se formulara sobre un
anteproyecto claro y suficientemente expresivo, aunque no sera preciso que
contenga toda la documentacion preceptiva para iniciar la tramitacién formal del
instrumento de ordenacién de que se trate.

2. La finalidad de la consulta es orientar al interesado dandole noticia de los
criterios de oportunidad que pondera la Administracibn para aprobar
instrumentos de ordenacién de la naturaleza planteada, tanto sean de
planeamiento de desarrollo o de modificacién del existente, como de simple
programacién de las Unidades de Ejecucion previstas por el Plan. Se facilitara
informaciéon que permita, en su caso, ajustar el proyecto a los requisitos que
demande su viabilidad. En todo caso se procuraréa evitarle al interesado, dentro
de lo posible, gastos inutiles en la redaccion de un documento formal cuyo
tramite no pueda prosperar por razones, que al no ser regladas, los particulares
no tengan por qué conocer.

3. La contestacion a la consulta versara sobre la coincidencia o discordancia de
la propuesta con los criterios de oportunidad que maneje la Administracién
respecto de la misma. La consulta no sera vinculante para la Administracion
que haya de resolver definitivamente sobre la aprobacion del planeamiento, sin
perjuicio de las consecuencias que se deriven del principio general de buena fe
y del régimen de responsabilidad de la Administracién.

4. La consulta previa no sera preceptiva ni exigible en ningun caso, pudiendo el
interesado hacer directo uso de su derecho a que se incoe el procedimiento,
sin dilacion, con tal de que presente un documento ajustado a derecho.
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Art. 2.32.- Consultas en materia de intervencion sobre elementos
protegidos.

1. Los interesados podran recabar dictamen previo de la Comisién Informativa
de Urbanismo, para que precise las concretas exigencias que se deriven del
Régimen y Nivel de Proteccion a que se encuentre sujeto un edificio o
elemento catalogado.

2. La consulta se instara acomparniando anteproyecto expresivo de las obras de
intervencién a realizar. El dictamen sera evacuado con el visto bueno del
Alcalde o autoridad que haya de otorgar ulteriormente la licencia.

3. Cuando se presente la solicitud definitiva, con su proyecto de obras y
documentacion completa, el Organo consultivo se limitara a dar por
reproducido su dictamen previo, si fue favorable, siempre que no se alteren las
circunstancias que lo fundamentaron.

4. La consulta previa no sera preceptiva ni exigible para solicitar licencia de
intervencidn sobre edificio protegido.

Art. 2.33.- Silencio administrativo en materia de consultas.

Los dictamenes a los que hacen referencia los dos articulos anteriores se
emitiran en el plazo de dos meses desde la peticion correspondiente. No se
entenderan favorables en caso de silencio.

Art. 2.34.- Cédulas de Garantia Urbanistica.

1. El Ayuntamiento expedird, en el plazo de un mes, Cédula de Garantia
Urbanistica respecto de aquellas parcelas urbanas edificables que no tengan
pendiente la adquisicion de excedente de aprovechamiento y tengan la
condicién de solar o, en su defecto, asuman la obligacion de transformarla en
solar dentro del plazo de un afno.

2. La Cédula de Garantia Urbanistica podra ser solicitada por el propietario del
terreno o bien por un tercero siempre que la solicitud esté conformada por el
dueno y expresara tanto la disposicién a edificar en el plazo de un afio como,
en su caso, la de urbanizar a que se refiere el apartado anterior.

Art. 2.35.- Informes urbanisticos.

1. Se entenderan por informes urbanisticos las consultas que, por escrito y
previas a la peticién de licencias, podran efectuarse sobre las caracteristicas y
condiciones a que debe ajustarse una obra determinada. La consulta, cuando
asi lo requiera su objeto, debera acompanarse de anteproyectos o croquis
suficientes para su comprension.

2. lgualmente se podra solicitar por escrito informe sobre el régimen urbanistico
aplicable a una finca, unidad de ejecucién o sector, asi como sobre el
aprovechamiento tipo aplicable al area de reparto en que se encuentre y el
grado de adquisicion de facultades urbanisticas. La solicitud de informe debera
acompanar plano de emplazamiento de la finca, con referencia a la cartografia
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municipal. Los servicios municipales podran requerir al consultante cuantos
otros datos de localizacién o antecedentes fuesen precisos para la consulta.

CAPITULO CUARTO: CONSERVACION DE LA EDIFICACION.

SECCION PRIMERA: EL DEBER NORMAL DE CONSERVACION.

Art. 2.36.- Obligacion de conservar.

1. Los propietarios de edificaciones, urbanizaciones, terrenos, jardines, carteles
e instalaciones deberan 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 reposicién
que resulten necesarias.

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

Art. 2.37.- Condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

1. Mediante Ordenanza Municipal podran regularse con detalle las condiciones
concretas de seguridad, salubridad y ornato que se deben observar en cada
tipo de inmueble. En ausencia de ordenanza especifica, dichas condiciones
minimas seran las siguientes:

a) De seguridad: las construcciones deberan mantenerse con cerramientos y
cubiertas estancos al paso del agua y la humedad, contar con proteccion de su
estructura contra la accién 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
proteccién 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, deberdn cumplir la normativa de seguridad vigente.
En el caso de edificios sin habitantes, éstos deberan quedar cerrados y
preservados contra ocupaciones ilegales.

b) De salubridad: se debera mantener la aptitud de los inmuebles para el uso
al que estdn 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 deberan conservar en Optimo funcionamiento los
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elementos de reduccidén, 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. Estos vallados deberan tener adecuada presencia, consistencia y
resistencia, cercando la alineacion oficial. Debera propiciarse el adecuado
tratamiento de la superficie del solar para evitar el riesgo de accidentes.

2. Los carteles, anuncios luminosos y marquesinas, sélo 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. Todos estos elementos deberan ser
mantenidos sin deterioro en tanto permanezcan visibles desde la via publica.

Art. 2.38.- Adecuacion al ambiente de las obras sobre edificaciones.

Las edificaciones deberan construirse y mantenerse en condiciones
ornamentales adecuadas al ambiente donde se ubiquen. ElI Ayuntamiento
denegara, llegado el caso, licencia para la ejecucion de obras o para la
instalacién de elementos visibles en las fachadas de los edificios si
desvirtuaran o afearan el aspecto exterior de éstas o vinieran a resultar
estéticamente inadecuadas al entorno circundante, pudiendo exigir la
demolicién de las ya existentes y la restitucion del inmueble a su aspecto
originario.

Art. 2.39.- Ordenes de ejecucion y limite del deber de conservacion.

1. El cumplimiento de los deberes de conservacion por la propiedad podra
requerirse mediante orden de ejecucién dictada por el Ayuntamiento; la
desobediencia de éstas dara lugar a la imposicion de las sanciones legalmente
previstas y a la ejecucidén municipal subsidiaria a costa del propietario o a la
expropiacion-sancién del inmueble.

2. No obstante, cuando la orden de ejecucién excediere el limite del deber
normal de conservacion, el propietario tendra derecho a que la Administracién
de la que emane la orden de reparar, financie o asuma aquella parte del coste
de la reparacion que exceda el exceso sobre el deber normal de conservacion.

3. Las obras de reparacion sujetas a este régimen, no incluiran en ningun caso
las mejoras que incrementen el valor originario del edificio sin perjuicio de lo
que, de mutuo acuerdo, puedan convenir la Administracion y el interesado en
orden a la mayor rentabilidad y perdurabilidad de la operacién.
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SECCION SEGUNDA: DE LA RUINA DE LOS EDIFICIOS.

Art. 2.40.- Definicion de ruina.

1. Procedera la declaracion del estado ruinoso de la edificacibn en los
supuestos previstos por el art. 90 L.R.A.U.

2. Para la determinacién del valor actual del edificio se tomard como base el
coste de reconstruccion segun modulos 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 valoracién unitaria por su dificil reproduccién actual; sobre esta
base debe aplicarse coeficiente deflactor por razén de antigiiedad y, en su
caso, de uso.

3. Para la cuantificacibn de los costes de reparacibn se atendera
exclusivamente a las obras tendentes a reponer el edificio a sus condiciones
preexistentes y se evaluaran aplicando los moédulos oficiales, antes referidos, a
los elementos deteriorados.

4. No procederd la aplicacién de coeficiente deflactor por razén de antigiiedad,
cuando este concepto no constituya un motivo de depreciacion del inmueble
dado su caracter monumental o su reconocido valor histérico.

Art. 2.41.- Responsabilidad de la propiedad en caso de ruina.

La declaracion administrativa de ruina o la adopcién de medidas de urgencia
por la Administracion, 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.

Art. 2.42.- Consecuencias de la declaracion de ruina.

1. La declaracion de ruina comportard para los propietarios la obligacion de
demoler, total o parcialmente, el edificio siempre que éste no haya sido
catalogado. Si se trata de un edificio protegido se procedera a su rehabilitacion
dentro del régimen legal concretado en estas Normas.

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

3. La declaracion de ruina comporta la inclusién del inmueble en el Registro
Municipal de Solares e Inmuebles de Edificacion Forzosa. Si se trata de
inmueble catalogado la inclusion se hara a efectos de su rehabilitacion forzosa.
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SECCION TERCERA: PROTECCION DEL PATRIMONIO DE
BIENES.

Art. 2.43.- Catalogos.

1. El Plan General establece un Catalogo, donde se agrupan en 2 inventarios
separados todas aquellas edificaciones, conjuntos o elementos que por su
valor histérico o arquitecténico se consideran necesarios proteger y regular
normativamente.

2. Los dos inventarios que componen el catalogo son:
¢ Bienes Inmuebles.

¢ Arqueoldgico-Etnolégico.

Art. 2.44.- Niveles de Proteccion.

Se establecen 3 niveles de proteccidn:
Nivel 1.- Proteccién Integral.

Nivel 2.- Proteccion Parcial.

Nivel 3.- Proteccién Ambiental.

Art. 2.45.- Nivel 1: Proteccion Integral.
1. Proteccion maxima del elemento o yacimiento.

2. Incluye a todos aquellos edificios, conjuntos, espacios o elementos, que por
su caracter singular o monumental y por razones histéricas o artisticas,
deberan ser conservados integramente y por lo tanto quedan sujetos al nivel
maximo de proteccién.

3. Los edificios declarados monumentos histdrico-artisticos o Bienes de Interés
Cultural quedan supeditados a la competencia de la Direccion General de
Patrimonio Artistico.

Art. 2.46.- Nivel 2: Proteccion Parcial.
1. Proteccion de las partes que definen o componen el bien catalogado.

2. Incluye a todos aquellos edificios, conjuntos, espacios o elementos, que por
su valor histérico o artistico deberan ser conservados parcialmente en todos
aquellos elementos que sirvan para mantener y definir sus condiciones
volumétricas, estructurales, tipolégicas y ambientales.

3. Se permitirdn obras interiores o exteriores de adaptacion en las partes no
protegidas, con objeto de mejorar las condiciones del edificio.

NORMAS URBANISTICAS 42



PLAN GENERAL DE ALFARA DEL PATRIARCA

Art. 2.47.- Nivel 3: Proteccion Ambiental.

1. Proteccion del espacio que comprende el area de afeccién cultural del bien
catalogado.

2. Incluye a todos aquellos edificios, conjuntos, espacios o elementos, que por
su valor decorativo, por su singularidad, por su caracter tradicional o por ser
pieza de un escenario urbano concreto deberan conservar los particulares
detalles ambientales que los caracterizan.

Art. 2.48.- Tipos de intervencion para la edificacion.
Se establecen 5 tipos de obras o intervencion.

Tipo A.- Obras de Consolidacion.

Tipo B.- Obras de Conservacion.

Tipo C.- Obras de Restauracion.

Tipo D.- Obras de Rehabilitacién.

Tipo E.- Obra Nueva con Conservacion de Elementos.

Art. 2.49.- Tipo A: Obras de Consolidacion.

Son el tipo de obras que se requieren para evitar la ruina y derrumbamiento de
un edificio o parte de él. Se refieren al afianzamiento y refuerzo de elementos
estructurales con eventual sustitucion de éstos.

Art. 2.50.- Tipo B: Obras de Conservacion.

Son el tipo de obras que se requieren para el mantenimiento de la edificacién
en su estado actual, evitando el deterioro por la accién de los agentes
atmosféricos, el uso o el abandono.

Incluyen la reparacion de elementos decorativos, instalaciones y estrictas obras
de mantenimiento, retejado, pintura, solados. Sin alterar su configuracion
exterior o interior.

Art. 2.51.- Tipo C: Obras de Restauracion.

Son el tipo de obras que se requieren para dotar al edificio de su imagen
original, no admitiéndose en el proceso aportaciones de nuevo diseno, y
llevandose a cabo en base a pruebas documentales o conocimientos
comprobados de la anterior situacion.

Caso de que no existan restos o pruebas documentales en partes de edificios,
se permitird completar la unidad del edificio mediante aportaciones de nuevo
diseno.

Son casos de restauracién la eliminacion de afnadidos, limpieza de enfoscados,
apertura o cerramiento de huecos modificados, etc...
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Art. 2.52.- Tipo D: Obras de Rehabilitacion.

Son el tipo de obras cuya finalidad es ordenar las condiciones de habitabilidad
del edificio a su uso concreto permitido, sin alterar su configuracién exterior ni
su esquema tipoldgico basico, sin perjuicio de los propios de restauracion o de
conservacion.

Se distinguen 3 tipos de rehabilitacién:

1.- Obras de reforma:

Tienen por objeto la redistribucion de los espacios interiores, sin afectar a las
caracteristicas estructurales del edificio.

En caso de que la obra afecte a elementos comunes, estos no deben sufrir
alteraciéon, tanto en sus elementos estructurales como en los acabados vy
decoracién. Se consideran elementos comunes los portales, escaleras, patios,
etc...

Se podra permitir la modificacion de patios interiores o de huecos que no sean
de fachada, apertura de patios interiores y de huecos de escaleras que no
afecten a la estructura, cuando estos tengan dimensiones notoriamente
inferiores a los minimos establecidos en las Ordenanzas par la Edificacion.

2.- Obras de reestructuracion:

Tienen por objeto la modificacion del espacio interior del edificio, con alteracién
sustancial de elementos comunes y elementos fijos o estructurales. Este tipo
de obras puede llegar a incluir el vaciado total del interior con mantenimiento de
fachada o fachadas, segun se trate, e incluso puede provocar la modificacion
tipologica de la vivienda.

Las obras de reestructuracion pueden ser de fachada cuando tienen por objeto
la apertura de nuevos huecos o modificacién de los existentes, con objeto de
mejorar las condiciones de habitabilidad.

3.- Obras de reestructuracion de cubiertas:

Tienen por objeto sustituir parcial o totalmente elementos estructurales de la
cubierta a fin de adecuarla a los nuevos usos previstos.

Art. 2.53.- Tipo E: Obra nueva con conservacion de elementos.

Es el tipo de obra mediante la cual se actua en edificaciones que presentan tal
estado de ruina que sbélo es posible la conservacién de elementos aislados,
incorporandolos a la edificacion de nueva planta.

Los elementos a conservar deberan ser integrados de forma acorde con el
nuevo disefo, exigiendo el mantenimiento de su localizaciéon actual o pudiendo
variar la misma segun los casos.
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Art. 2.54.- Adicion de Plantas.

Constituye un tipo de obra consistente en la edificacién de una o mas plantas
sobre la edificaciébn existente, dentro de una operacion de rehabilitacion
conjunta.

Solo se admitira dentro de la Proteccién Ambiental y si aparece contemplado
en la ficha de catalogacion.

En cualquier caso la altura reguladora maxima permitida vendra definida en los
planos de ordenacion a escala 1/1.000.

Art. 2.55.- Tipos de Obra Admisibles.

1.- NIVEL 1 - PROTECCION INTEGRAL

Soélo se admitiran las obras de consolidacion, conservacion y restauracion que
persigan el mantenimiento o refuerzo de los elementos estructurales asi como
la mejora de las instalaciones del inmueble. Soélo sera admisible la demolicién
de aquellos cuerpos de obra que, por ser anadidos, desvirtuen la unidad
arquitectonica original en su configuracion de mayor interés, admitiéndose, en
Su caso, la reposicidén o reconstruccién de aquellos cuerpos primitivos cuando
redunden en beneficio del valor histérico-artistico del conjunto. Es
absolutamente obligatorio el mantenimiento de todos los elementos
arquitectonicos que configuren el caracter singular del inmueble.

Podran autorizarse obras de redistribucion del espacio interior sin alterar las
caracteristicas estructurales o exteriores del edificio, dotandolo de los servicios
necesarios y mejorando las condiciones de ventilacion y soleamiento, siempre
que ello no desmerezca los valores protegidos ni afecte a elementos
constructivos que deban conservarse. Si el catalogo prohibiera la demolicion de
elementos concretos su enumeracion se entendera vinculante y no exhaustiva.

La administracion podra imponer como obligatoria, cuando conceda licencia de
obra sobre un edificio protegido, la eliminacion de los elementos impropios
existentes que afectan a la fachada, envolvente del edificio o a algun elemento
concretamente enumerado en el Catalogo.

Si por cualquier causa estos inmuebles fueran objeto de destruccion o
demolicién el aprovechamiento urbanistico de la parcela subyacente consistira
en la facultad de reconstruir fielmente el inmueble originario, con independencia
de las sanciones a que hubiere a lugar.

Los edificios declarados monumentos histérico-artisticos o Bienes de Interés
Cultural quedaran supeditados a la competencia de la Direcciéon General de
Patrimonio Artistico Inmueble.
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2.- NIVEL 2 - PROTECCION PARCIAL

Ademas de las actuaciones descritas para la proteccion integral, se permiten
las obras congruentes con los valores catalogados siempre que se mantengan
los elementos definitorios de la estructura arquitecténica, a saber:

Fachadas:
- la altura de la cornisa, la distribucion y dimensiones de los huecos.

- los elementos decorativos que la singularicen, como fajas, recercados,
pilastras, ...

- los elementos constructivos que la singularicen, como estructura de los
balcones, dinteles, jambas, ...

- los elementos de cerrajeria y carpinteria caracteristicos.

Elementos estructurantes:

- escaleras principales, sus cajas y lucernarios.
- altura de forjados.

- jerarquizacién de espacios.

Elementos singulares:
- aquellos que vengan especificados en la ficha de catalogacién.

Se autorizan las obras destinadas a devolverle el aspecto exterior al edificio,
eliminando elementos impropios, cuando la fachada contuviera alteraciones de
los elementos originales o de los que definen su adscripcién a una época o
estilo.

Si por cualquier motivo se arruinasen o demoliesen las construcciones incluidas
en este nivel de proteccion el aprovechamiento urbanistico de la parcela
subyacente consistira en la facultad de reconstruir el inmueble destruido con
las partes de la edificacion relacionadas anteriormente, con independencia de
las sanciones a que hubiera lugar.

3.- NIVEL 3 - PROTECCION AMBIENTAL
Ademas de las actuaciones descritas para las protecciones integral y

estructural, en los edificios sujetos a proteccién ambiental se puede autorizar
la demolicion de sus partes invisibles desde la via publica, preservando y

restaurando sus elementos propios y acometiendo la reposicién del volumen
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preexistente con cuidado y respeto de los caracteres originarios de la
edificacion y procurando la congruencia de las obras con el mantenimiento

de la fachada y con el entorno.

Se autorizara la demolicion o reforma de la fachada y elementos visibles
desde la via publica cuando, a instancia de parte interesada, se presente un
proyecto de fiel reconstruccién, remodelacién o construccidén alternativa de
superior interés arquitecténico que, a juicio de la Administracién, fundado en
razones de orden técnico o estético, contribuya de forma mas eficaz a
preservar los caracteres del entorno rustico o urbano cuya proteccion se
persigue. Para ello se ponderaran los caracteres de dicho entorno, las
dificultades constructivas que presente la restauraciéon de la fachada, su
valor arquitectonico intrinseco, la posibilidad de reconstruirla y el resultado

que hayan dado operaciones analogas.

Si por cualquier motivo se destruyesen o demolieran los edificios incluidos en
este nivel de proteccion el aprovechamiento urbanistico de la parcela
subyacente consistira en la facultad de reconstruir el inmueble con fachada y
elementos propios exteriormente identificables que sean idénticos a los
originarios.

La variacion de cualquiera de dichos elementos habra de justificarse en el
Proyecto, no pudiéndose introducir cambios al respecto durante la ejecucion de
la obra.

Art. 2.56.- Documentacidn para las solicitudes de licencia.

La solicitud de licencia de obra de nueva planta que tenga por objeto la
sustitucion de un edificio protegido o de su fachada, debera completarse el
Proyecto Técnico con la siguiente documentacién adicional:

1.- Memoria justificativa de la oportunidad y conveniencia de las obras
ponderdndola en relacion a otras alternativas de intervencion que el
planeamiento permita.

2.- Justificacién de la adecuacion de la obra propuesta a las caracteristicas del
entorno, estudiando su integracion morfolégica y adjuntando alzado de todos
los tramos de calle afectados que permita visualizar el estado actual y el
resultado de la propuesta.
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3.- Plano parcelario.

4.- Descripcion de las caracteristicas tipolégicas del edificio asi como de sus
elementos de composicidon y orden arquitecténico y justificacion de su
conservacion o remocion en la propuesta.

5.- Levantamiento a escala 1:100 del edificio preexistente y descripcion
fotografica clara del mismo, que incluird una fotografia a color de tamano 18x24
cm. de cada paramento de fachada a via publica obtenida preferentemente en
el eje central de la fachada o fachadas.

6.- Analisis del estado de la edificacion y descripcién del uso a que venia
siendo destinada.

Art. 2.57.- Ambitos de vigilancia arqueolégica y etnoldgica.

En el recinto histérico de la ciudad, zonas urbanas indicadas y resto de
yacimientos y elementos catalogados, las operaciones de movimiento de
tierras, desarrollo de edificacién y urbanizacion, traslado de elementos, o
cualquier obra que suponga alteracion del bien, estara condicionada al
establecimiento de la posibilidad de investigacién arqueoldgica e histérica
previa a la licencia municipal. En el caso de existencia de restos o elementos
de interés, se procedera a la paralizacion de las obras, con arreglo a las
medidas de proteccidon establecidas por la vigente Ley 13/1985 de Patrimonio
Histdrico Artistico.

La proteccion de los yacimientos arqueoldgicos y zonas etnoldgicas
catalogadas o en fase de estudio, dentro del término municipal se regira por

la siguiente normativa:

1.- En los suelos en que existan yacimientos arqueoldgicos al descubierto y
catalogados se prohibe por la legislacién vigente toda operacién de desarrollo,
incluyendo la edificacion y la urbanizacion.

2.- En los suelos en que se constaten yacimientos arqueol6gicos detectados en
superficie con indicios o indicadores arqueolégicos que permitan suponer la
existencia de restos enterrados y ocultos, las operaciones de desarrollo estaran
condicionadas a las investigaciones previas y sus resultados.

3.- En los suelos que cuenten con yacimientos arqueoldgicos detectados, tan
pronto se descubra su existencia se debera ordenar por la Corporacién Local o
Autondémica la inmediata paralizacion de las obras con arreglo a las medidas de
proteccién que establece la Orden que regula la realizacion de actividades
arqueoldgicas en la Comunidad Valenciana de 1987.

4.- En las zonas que se conserven estructuras o elementos etnoldgicos
catalogados, se debera estudiar la conveniencia de su conservacién “in situ” o
traslado al lugar adecuado.
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5.- En las zonas que se descubran bienes etnoldgicos no catalogados, se
debera comunicar el hallazgo con el fin de valorar la inclusién en el catalogo,
segun el articulo referente a la Movilidad del catédlogo de Patrimonio.

Art. 2.58.- Intervenciones en los ambitos arqueoldgicos y etnoldgicos.

Los ambitos de vigilancia arqueolédgica y etnolégica estaran sujetos a las
siguientes medidas:

1.- Control y seguimiento de los bienes catalogados, segun su naturaleza,
dependiendo de los conocimientos que de ellos se tienen (prospecciones,
excavaciones, toponimia, fuentes orales, documentales, etc...), ademas de su
grado de conservacion y las posibilidades de estudio y recuperacion de los
mismos, ampliando, en todo caso, la informacién disponible: fichas técnicas,
planimetria, fotografia, etc...

2.- La concesién de licencia urbanistica de cualquier indole, que comporte
movimiento de tierras, o traslado o supresion del bien, estara sujeta a informe
previo del Servicio municipal de Arqueologia, acerca de la compatibilidad de la
obra pretendida con la preservacion de los restos arqueol6gicos o etnoldgicos
que pudieran existir en el lugar, indicando las precauciones que deban
adoptarse.

3.- Si la emisién del informe precisara la realizacion de previas indagaciones o
excavaciones en el terreno, a realizar por los servicios municipales, el
propietario o interesado, debera facilitar el acceso y estancia de los técnicos,
enseres y vehiculos municipales en la parcela durante el tiempo necesario para
efectuar las labores. Se debera entender suspendido el plazo regulado en el
Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales en tanto se realicen los
trabajos arqueoldgicos.

4.- Si las excavaciones e indagaciones se pudieran efectuar al tiempo de
realizar las obras particulares, sin presumible demérito para los posibles restos
existentes, se propiciara esta solucién. En tal caso, el interesado vendra
obligado a sefalar la fecha de inicio de las obras y a prestar su colaboracion
para facilitar el trabajo de los servicios municipales.

5.- Si durante la ejecucién de las obras autorizadas se produjeran hallazgos de
interés, deberan interrumpirse aquellas el tiempo preciso para acometer
indagaciones complementarias o para el examen y extraccién de las muestras,
asi como, en su caso para poder dictaminar y resolver la adopcion de las
medidas reguladas en el articulo siguiente. La licencia se entendera
condicionada al pleno acatamiento de estas limitaciones.

Art. 2.59.- Cambio de régimen.

En el supuesto de que se hallaran restos arqueolégicos o etnolégicos de valor,
y no fuera posible o pertinente su traslado viniendo a ser incompatibles con las
obras proyectadas sobre el terreno, la licencia urbanistica se denegara o se
declarara sin efecto si ya se hubiera otorgado. Al amparo del articulo 102,
Capitulo Tercero, Seccién Primera de la Ley del Suelo, se iniciara la
modificacién o redacciéon del Plan Especial de Proteccion, con suspensién
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cautelar de licencias en las areas afectadas, a fin de declarar los terrenos de
Ambito de Proteccién Arqueolégica o Etnolégica; todo ello sin perjuicio de las
indemnizaciones que por via expropiatoria sea, en su caso, obligado a
satisfacer.

Art. 2.60.- Tramites previos a la licencia de obras.

Cualquier obra municipal o sujeta a licencia municipal, que se pretenda realizar
dentro de los limites de las zonas de interés arqueoldgico o etnoldgico incluidas
en el catalogo requerird informe previo a la concesién de la licencia, del
Servicio Arqueolégico Municipal.

Cuando las circunstancias asi lo aconsejaren, el Servicio Arqueoldgico
Municipal podra disponer de un plazo de seis meses para realizar las
excavaciones 0 reconocimientos previos que se consideren necesarios. Por
ello la concesién de la licencia se condicionara a no poder iniciar la ejecucion
de las obras antes del transcurso de seis meses o de informe favorable al inicio
de las mismas antes de dicho plazo por el Servicio de Arqueologia.

Cuando la importancia de los hallazgos lo requiera, la Corporacion podra
prorrogar por otros seis meses el plazo para el inicio de las obras concedidas
segun la licencia.

Dichos hallazgos podran ser declarados de interés arqueolégico cuando
merezcan una proteccidén especial, lo que dara lugar a que se pueda convertir
en zona de utilidad publica a todos los efectos y a que se apliquen las medidas
necesarias para asegurar su conservacion, incluida la Modificacién de
Planeamiento.

Los solares o parcelas en los que es preceptiva la intervencidén arqueolégica
han de estar correctamente vallados, libres de basuras y permitir el facil acceso
de personas y vehiculos a su interior.

La realizacion de los trabajos indagatorios por los servicios municipales se
hara, cuando comporte paralizacion de actividades edificatorias privadas,
con la mayor diligencia posible, habida cuenta de su intrinseca dificultad, a
fin de evitar aquellas demoras que no sean precisas para el correcto

cumplimiento de sus funciones.

Las referencias contenidas en esta seccion a la administracion municipal, se
entenderan sin perjuicio de las directrices que, en cada caso, pueda dictar la
autoridad competente de la Generalitat Valenciana, por razén de la materia, en
ejercicio de las competencias que le confiere la Ley de Patrimonio Histérico
Espariol.
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Art. 2.61.- Obligaciones generales.

Cualquier persona esta obligada a poner inmediatamente en conocimiento de
la Corporaciéon Municipal el hallazgo de restos arqueolégicos, tanto en zonas
de interés arqueolégico o etnolégico recogidas en el catalogo como no; el
incumplimiento de este deber, asi como los danos perpetrados contra bienes
de interés arqueoldgico o etnolégico seran objeto de las sanciones,
administrativas o penales, previstas en derecho.

Cualquier aprobaciéon indebida, deterioro, negligencia o abandono del
Patrimonio Arqueol6gico o Etnologico del término municipal, sin perjuicio de
exigir la reparacién del dafo, sera sancionado con arreglo a los preceptos del
Cédigo Penal tal como estipula el articulo 46 de la Constitucion.

Los restos arqueoldgicos de cualquier indole o elementos etnoldgicos,
encontrados como consecuencia de cualquier tipo de excavaciones,
movimientos de tierras, derribos, etc..., asi como los hallazgos casuales
efectuados en el término municipal, no relacionados en el catalogo, deberan
depositarse en el Museo Municipal, para su conservacion, estudio y
conservacion, debiéndose comunicar el hallazgo a la Direccién General de

Patrimonio para su conocimiento y efectos oportunos.

Art. 2.62.- Propiedad.

En las solicitudes de licencia sometidas al Reglamento de Disciplina
Urbanistica, el propietario y el solicitante haran constar su renuncia a todos los
derechos que les pudieran corresponder a ellos o al personal por ellos
contratados o a sus érdenes por el hallazgo de cualquier resto arqueolégico
localizado en el solar o parcela objeto de la solicitud de licencia.

Art. 2.63.- Movilidad del catalogo de Patrimonio.

Para dotar a este Catalogo de una mayor viabilidad practica, y del dinamismo
que requiere su adecuacion, para su mas apropiada y correcta aplicacion a la
realidad, se establece la posibilidad de incluir en él nuevos elementos,
mediante expedientes aprobados por los érganos municipales y ratificados por
la Direccién General de Patrimonio Artistico de la Generalitat Valenciana.

Del mismo modo e idéntico procedimiento, podran ser anulados y/o variados,
los diferentes niveles de proteccion hasta ahora definidos por cada elemento
catalogado.
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TITULO TERCERO:
REGIMEN ESPECIFICO DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO PRIMERO: DETERMINACIONES DE CARACTER
GENERAL.

Art. 3.1.- Definicion.

Constituyen el Suelo No Urbanizable las areas del territorio municipal que,
conforme a lo establecido en el articulo 1 de la Ley 4/92 de la Generalitat
Valenciana, y que ya sea por sus valores naturales, agricolas, forestales,
paisajisticos y ecolégicos, o en razén del modelo territorial postulado, son asi
clasificadas al objeto de que permanezcan al margen del proceso de
urbanizacién y preserven sus caracteristicas naturales y/o su riqueza
productiva.

Art. 3.2.- Ambito.

La delimitacién en cuyo ambito opera la clasificacién del Suelo No Urbanizable
viene reflejada con el cédigo SNU en la documentacién grafica del Plan (planos
Serie A). Igualmente quedan reflejados en dichos planos las zonas que
corresponden a regulaciones diferenciadas en que se subdivide el Suelo No
Urbanizable.

Art. 3.3.- Régimen urbanistico del Suelo No Urbanizable.

1. El régimen basico 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
(D.O.G.V. del 17/6/92), 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 edificacién, al uso y a las
transformaciones que sobre él impusieran estas Normas, no daran derecho a
ninguna indemnizacién, siempre que no comporten pérdida del valor inicial del
terreno derivado del rendimiento rustico del que sea naturalmente susceptible.

3. El suelo no urbanizable debera utilizarse de la forma en que mejor
corresponda a su naturaleza, con subordinacion a las necesidades de la
comunidad. 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, segun la funcién social que
corresponda a su explotacién. En ningun caso y a ningun efecto cabra
reconocer expectativas urbanisticas al suelo no urbanizable.
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4. Si un suceso natural o provocado, causare degeneracion de las condiciones
que sustentan la pertenencia de un terreno a una Zona de calificacion
determinada, dicha circunstancia no sera motivo suficiente para modificar su
calificacion, sino que, por el contrario, deberan ponerse en practica las medidas
apropiadas para la regeneracion de las condiciones originarias.

Art. 3.4.- Parcelaciones en suelo no urbanizable.

1. En el Suelo no urbanizable sélo podran realizarse parcelaciones rusticas,
que cumplirdan las dimensiones minimas fijadas por la legislacién sectorial
aplicable.

2. Toda parcelacion en esta clase de suelo quedara sujeta a lo establecido en
la Disposicion Adicional Tercera de la Ley de la Generalitat Valenciana sobre
Suelo No Urbanizable; en particular en lo relativo a la inexcusable necesidad de
actuar y obtener del Ayuntamiento la preceptiva licencia.

3. Quedan prohibidas las parcelaciones urbanisticas en esta clase de suelo. Se
considerara que una parcelacion tiene caracter urbanistico cuando presente al
menos una de las siguientes caracteristicas:

a) Tener una distribucién, forma parcelaria y tipologia edificatoria impropia para
fines rasticos 0 en pugna con las pautas tradicionales de parcelacién para usos
agropecuarios en la zona en que se encuentre. En especial, cuando los lotes
resultantes solo puedan ser de utilidad para la edificacién prohibida por estas
Normas.

b) Afectar fincas que dispongan de accesos viarios comunes exclusivos, que no
aparezcan sefalados en las representaciones cartograficas oficiales o
disponga de vias comunales rodadas en su interior, asfaltadas o compactadas,
con ancho de rodadura superior a dos metros de anchura, con independencia
de que cuenten con encintado de acera.

c) Afectar fincas con servicios de abastecimiento de agua para el conjunto de
ellas, cuando sean canalizaciones subterraneas o con abastecimiento de
energia eléctrica para el conjunto teniendo estacién de transformacién comuin a
todas ellas; cuando cuenten con red de saneamiento con recogida Unica, o
cuando cualesquiera de los servicios discurra por espacios comunales.

d) Existir publicidad, claramente mercantil, que dé a entender la pretension de
dar una utilizacion urbanistica a los terrenos.

e) Que la parcelacién sea coetanea al encargo o redaccién de proyecto o a la
realizacion de cualesquiera actos de naturaleza privada o administrativa,
tendentes a la edificacion con vistas a un uso urbanistico prohibido para los
terrenos.

4. La existencia de una parcelacion urbanistica llevara 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.
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Art. 3.5.- Viviendas familiares en suelo no urbanizable. Nucleo de
poblacion.

En el suelo no urbanizable comun se permitira la construccién 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 ocupacién de parcela inferior al dos por ciento de su
superficie.

b) Tan sélo podra edificarse cuando en un circulo de 200 metros de radio con
centro en la vivienda en cuestion, no concurran mas de tres viviendas incluida
aquella que pretenda realizarse.

c) Se sujetaran a una edificabilidad maxima de 0,04 m2/m2 sobre parcela, con
un maximo de dos plantas (incluida la baja) y 7 metros de altura maxima de
cornisa. Por encima de la altura de cornisa se admitiran cubiertas inclinadas.

d) La vivienda debera situarse a no menos de 200 metros de los suelos
urbanos o urbanizables, respetando, en su caso, las distancias a los sistemas
viarios que se establecen en la legislaciéon sectorial de carreteras. En cualquier
caso la edificacidon se situara a no menos de 15 metros del linde de la finca.

e) 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 y en la Ordenanza Municipal
correspondiente.

f) En el resto de suelo no urbanizable no se permite la construccion de nuevas
viviendas pero si el mantenimiento y reforma de las existentes.

Art. 3.6.- Division en zonas.

1. De acuerdo con lo establecido en el art. 1.3 apartados A) y B) de la Ley
sobre Suelo No Urbanizable de la Generalitat Valenciana, el suelo No
Urbanizable quedara dividido en las siguientes zonas de ordenacién, cuya
delimitacién figura en los planos de la Serie "A":

A) Suelo No Urbanizable de Proteccién Agricola (SNUPA).

B) Suelo No Urbanizable de Proteccion Viaria (SNUPV)

C) Suelo No Urbanizable de Proteccion de Riberas y Cauces (SNURC).
D) Suelo No Urbanizable de Proteccién Cultural (SNUPC).

Art. 3.7.- Obras e instalaciones permitidas.

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

2. S6lo se admitira la construccion de edificios destinados a vivienda familiar en
la zona SNUC o SNUPA, en las condiciones que se establecen al regularla
especificamente en el capitulo segundo del presente Titulo.
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3. 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 ocuparan 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, aunque se permitira el aumento de superficie util entre
planos de fachada cuando no redundara en demérito de los elementos
propios o0 de interés presentes en el edificio o conformadores de su
estructura arquitecténica tradicional.

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

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

Art. 3.8.- Construcciones que obtengan la declaracion de interés
comunitario (DIC).

1. Mediante su declaracién 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, educativas, 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.

2. No se admitiran Declaraciones de Interés Comunitario en el suelo no
urbanizable comun de reserva de exclusion de dichas declaraciones (REIC).

3. Para la atribucion de usos y aprovechamientos mediante DIC, deberan
concurrir los siguientes parametros en funcién del uso que se trate:

a) Actividades industriales y productivas.

Usos: los previstos en el art. 18.2 de la Ley 4/92, de la G.V., de SNU.

Servicios urbanisticos: Acceso rodado con pavimentado de calzada,
abastecimiento de agua potable, suministro de energia eléctrica,
depuracién y vertido de aguas residuales y tratamiento y eliminacién de
residuos de todo tipo.

Superficie minima: 10.000 m?.
Coeficiente de edificabilidad: 0'1 m?/m?

NORMAS URBANISTICAS 55



PLAN GENERAL DE ALFARA DEL PATRIARCA

Altura de cornisa: 7700 m. Se admitirdn elementos singulares como
chimeneas, silos, etc, con un adecuado tratamiento paisajistico.

Reservas 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 la G.V., de SNU.

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

Superficie minima: 10.000 m?.

Coeficiente de edificabilidad: 0’1 m?/m?

Altura de cornisa: 7700 m.

Reserva de aparcamiento: Las previstas por las ordenanzas generales.

c) Actividades terciarias e industriales de especial importancia:

Se ajustaran a los parametros establecidos en el art. 20.1 de la ley 4/92, de la
G.V., de Suelo no Urbanizable.

Art. 3.9.- Estaciones de Servicio en Suelo No Urbanizable.

En las bandas laterales de los elementos que integran la red primaria de
comunicaciones y vias publicas en suelo no urbanizable, se podran disponer
estaciones de servicio para el abastecimiento de combustible para los
vehiculos automéviles y actividades complementarias, ajustadas al tramite y
condiciones establecido en el art. 8.1 de la Ley sobre Suelo No Urbanizable de
la Generalitat Valenciana, con las condiciones que se establecen a
continuacion:

a) Sélo podran ubicarse en las siguientes zonas o subzonas: SNUC o SNUPA.

b) La superficie ocupable maxima de la Estacién de servicio serd de 4.000
metros cuadrados. La superficie cubierta no cerrada no sera superior a 600
metros cuadrados y los elementos de cubricidn se situaran a una altura no
superior a 6 metros. Se admitira asimismo edificaciéon auxiliar, en una planta,
destinada a oficinas, uso comercial, y almacén de la propia empresa y a
servicios complementarios: lavado engrase, etc., dicha edificacion auxiliar
podra ocupar una superficie no superior a 300 metros cuadrados y con una
altura total maxima de 4,50 metros. La edificacién debera separarse un minimo
de 15 m. de lindes. Debera dotarse de los medios de seguridad pertinentes
para no interferir con las actividades agricolas, en especial con la quema.

c) Las estaciones de servicio dispondran de vias de cambio de velocidad
(carriles de aceleracion/desaceleracion) calculadas conforme a la Normativa de
Carreteras.

d) Se debera prever en el interior de la estacién una zona de estacionamiento
como minimo para 10 vehiculos tipo turismo, o su equivalencia en camiones,
en espera de carga.
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e) Las salidas de las estaciones de servicio estaran retiradas, de cruces o
enlaces de la carretera a la que accedan, una distancia minima que, en cada
caso concreto, se determinara en funcién de la intensidad de circulacién, de
modo que se garantice la seguridad del acceso.

CAPITULO SEGUNDO: REGIMEN ESPECIFICO DE LAS ZONAS
EN SUELO NO URBANIZABLE

Art. 3.10.- Zona de suelo no urbanizable de protecciéon agricola (SNUPA).

1. Esta constituida por aquellos terrenos de elevada calidad agricola, tanto por el
uso actual predominante como por sus propias caracteristicas edaficas. Se
establece su proteccion con el fin de mantener su extensién y calidad.

a) USO DOMINANTE: Agricola intensivo y extensivo (Nag).

b) USOS PERMITIDOS:

- Almacén (Alm): Se permiten los Almacenes o instalaciones anexas
destinadas a explotaciones agricolas, forestales, cinegéticas, invernaderos y
viveros, (Alm.1a), con las siguientes condiciones:

No podran ser otras que aquellas directamente relacionadas con la
naturaleza y destino de la finca, y en ningun caso, aquellas que impliquen
transformacion de productos, ajustandose a los planes y normas de la
actividad agropecuaria, cumpliendo las condiciones del art. 8- 1b) y 11 de la
LSNU de la GV.

- Parcela minima de 1 hectarea

- Superficie maxima edificable: 50 m2.
- Uso rustico en el Medio Rural (N): Nfo.

- Residencial (R): Se autoriza Unicamente la vivienda familiar aislada,
(Run), segun lo establecido en el art. 8 de la LSNU, con las siguientes

condiciones:

- Parcela minima de 20.000 m2.

- Edificacion a 150 mts. como minimo de cualquier otra
edificacion preexistente de caracter residencial.

- Edificabilidad maxima de 0°01m2/m2 con un nimero maximo
de 2 plantas, en lo que respecta a la vivienda.

- Altura maxima total edificacién 7 m.
- Separacion lindes 10 mts.
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- Dotacional (D): se permitiran: Dab y Dce.

- Infraestructuras (Din): Din. 6; Din 4, (en la reserva de suelo realizada a tal
fin, en La Partida de La Plana de Alfara del Patriarca); Din.1; Din. 2

C) USOS PROHIBIDOS: Terciario (T); Industrial. (D); Residencial, excepto
construcciones vinculadas a la explotacién agricola, en las condiciones
sefialadas en este articulo; Nga (Ganadero), excepto las de caracter doméstico
(corrales de aves, cuadras).

Art. 3.11.- Zona de suelo no urbanizable de proteccion viaria (SNUPV).

1. Es aquel que no disponiendo de caracteristicas especiales naturales u de otro
tipo se recomienda su proteccion para el posible desarrollo a corto o medio plazo
de las infraestructuras viarias previstas para este entorno.

a) USO DOMINANTE: Comunicaciones (Dcm) e Infraestructuras (Din).
Se permite el Uso Agricola.
b) USOS PROHIBIDOS: Todo el resto de usos no mencionados anteriormente.

Art. 3.12.- Zona de suelo no urbanizable de proteccion de riberas y cauces
(SNURC.)

1. Se define como Suelo no urbanizable de protecciéon de Riberas y cauces
(SNURC), a aquel que se vincula a los cauces de los rios y barrancos, y a la
zona de policia que establece la Ley de Aguas, por su importante valor natural y
paisajistico.

- Queda prohibida la corta a hecho y el aprovechamiento maderero en los
5 primeros metros de la zona de proteccion. Se autorizaran las talas de
conservacion, obras de proteccidon hidroldégica, paso transversal de
infraestructuras y la creacion de adecuaciones naturalistas. Las actuaciones que
alli se realicen requerirdn la Autorizaciéon del Organo de cuenca y la licencia
municipal. El proyecto técnico debera recoger las incidencias medioambientales
y las medidas correctoras, excepto en caso de vinculacién a evaluacion de
impacto ambiental.

- Barrancos principales; (incluye el Barranco de Carraixet). En ellos,
debera quedar libre de toda edificacion una franja delimitada por dos lineas
paralelas de 20 mts. de ancho a cada lado del limite exterior del cauce,
permitiendo el cultivo agricola, y el mantenimiento de las construcciones
actualmente existentes.

- Acequias y cauces menores; (incluye la Acequia Real de Moncada), la
proteccién de acequias incluye las redes de riego de aguas superficiales en
Suelo No Urbanizable. En ellas, debera quedar libre de toda edificaciéon una
franja limitada por dos lineas paralelas de 5 mts. de ancho a cada lado de la
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acequia a partir del extremo de la obra construida, permitiendo el cultivo agricola,
y el mantenimiento de las construcciones actualmente existentes.

a) USO DOMINANTE: Mantenimiento, conservacién y regeneracion de la
vegetacion de ribera.

b) USOS COMPATIBLES: Agricultura. Paso infraestructuras. Mantenimiento de
las construcciones e instalaciones existentes, sin permitir su ampliacion.

100 mts. a cada lado......... rios.
20 mts. a cada lado......... barrancos principales.
5 mts. a cada lado.......... acequias y cauces menores

c) USOS PROHIBIDOS: el resto.
Art. 3.13.- Zona de suelo no urbanizable de proteccion cultural (SNUPC.)

1. Se aplica a aquellos ambitos cuyo valor patrimonial se considera necesario
preservar de cualquier actividad incontrolada que pueda propiciar su
menoscabo o su destruccion.

2. USO DOMINANTE: Agricola.

3. USOS COMPATIBLES: Residencial, sin aumentar la edificabilidad existente, y
Dotacionales.

4. USOS PROHIBIDOS: Todos los no mencionados anteriormente.
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CAPITULO TERCERO. REGIMEN ESPE,CI'FICO DEL SUELO NO
URBANIZABLE AFECTO AL DOMINIO PUBLICO.

Art. 3.13.- Régimen especifico del suelo afecto al dominio publico.

Al suelo no urbanizable incluido en zona de afeccién de dominio publico, le sera
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 y a lo establecido en las presentes
Normas respecto de cada una de las Zonas de Ordenanza en que se ubique.

Art. 3.14.- Proteccion de vias pecuarias

1.- Las vias pecuarias son bienes de dominio publico, no son susceptibles de
prescripcidn o enajenacidn, ni podra alegarse para su apropiacion el tiempo
transcurrido desde su ocupacion ni legitimarse usurpaciones de que hayan sido
objeto.

2.- La creacion, clasificacion, deslinde y amojonamiento y la reivindicaciéon de las
mismas, asi como cuantas variaciones o desviaciones, permutas, modificaciones
por obras de interés general, ocupaciones temporales y enajenaciones que
hayan de realizarse, seran competencia del Ministerio de Agricultura, Pesca y
Alimentacién a través del Instituto Nacional para la Conservacion de las
Naturaleza, ajustandose, en todo caso, a la Ley 3/95 de 23 de marzo sobre vias
pecuarias y a sus Reglamentos de Aplicacion.

3.- En las vias pecuarias no podran levantarse edificaciones ni vallas, ni alterar el
uso del suelo en toda la anchura senalada en los planos.

4.- Las vias pecuarias existentes en el municipio de Alfara del Patriarca vienen
reflejadas en los planos de la Serie A y son las siguientes:

a) Colada del Camino de Moncada, de 8 m. de anchura y 600 m. de
longitud, y que marcha por la linea que separa el término de Alfara con
Moncada en su direccion Este-Oeste.

b) Colada del Barranco de Carraixet, de 15 m de anchura y 2.800 m. de
longitud, y que marcha por la linea que separa el término de Alfara con
Foios y Vinalesa en su direccién Norte-Sur.
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TITULO CUARTO:
REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION

CAPITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES.

Art. 4.1.- Introduccion.

1.- El cumplimiento de las condiciones generales de la edificacion reguladas en
el presente Titulo, al igual que las condiciones particulares de Zona, son
requisitos necesarios y condicionantes para que sea posible la edificacion de
una parcela aungque no condicién suficiente para ello, ya que, ademas, deberan
concurrir:

a) En suelo urbano: que la parcela reina o esté en condiciones de reunir la
consideracion de solar y que se respeten los edificios protegidos.

b) En suelo urbanizable: que se haya programado la Unidad de Ejecucién y se
presten las cautelas y garantias legalmente exigibles.

2.- Ademas de las condiciones de edificacion regulados en las presentes
Normas, seran también de aplicacidn las que, en su caso, se establezcan por el
Ayuntamiento mediante las correspondientes Ordenanzas sobre la edificacion.

Art. 4.2.- Condiciones de la Edificacion.

Las construcciones de nueva planta, sustitucion, ampliacion o reestructuracién,
deberan cumplir, en lo tocante a parametros de la edificacion y sin perjuicio de
lo establecido en las condiciones particulares de la Zona y en las Ordenanzas
municipales de la edificacion, 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
construccién bajo rasante, de construccién sobre cornisa, de vuelos y de
estética).

c) Condiciones funcionales de la edificacion (de iluminacién y ventilacién, 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.
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CAPITULO SEGUNDO: CONDICIONES DE PARCELA.

SECCION PRIMERA: DIMENSIONES DE LA PARCELA.

Art. 4.3.- Manzana.

Se entiende por manzana la superficie de suelo delimitada por alineaciones de
vial contiguas.

Art. 4.4.- Patio de manzana.

Se entiende por patio de manzana el espacio interior a la manzana que no
tiene edificacién, o so6lo es edificable bajo rasante o en planta baja, resultado
de la aplicacion de una profundidad edificable maxima.

Art. 4.5.- Parcela.

A los efectos urbanisticos, se denomina parcela, en suelo urbano vy
urbanizable, a cada una de las porciones de suelo en las que, en su caso, se
subdivide una manzana.

Art. 4.6.- Parcela edificable.

1. Se considera parcela edificable aquella parcela que cumple las condiciones
dimensionales, formales y de ubicacion que exija el Plan para que pueda
autorizarse en ella la edificacion.

2. Dichas condiciones se referiran a parametros tales como la parcela minima,
el frente minimo de parcela, el circulo inscrito minimo, los angulos medianeros
u otros similares.

- Parcela minima: Superficie minima que debe tener una parcela para que
pueda ser edificable. Se expresa en metros cuadrados de suelo (m?).

- Frente de parcela: Longitud del linde frontal. Se expresa en metros (m.)

- Circulo inscrito: Se denomina circulo Inscrito al circulo de menor diametro
que se puede inscribir en una parcela. Se define por la medida de su
diametro, que se expresa en metros (m.).

- Angulo medianero: Angulo que forma el linde frontal de la parcela con uno
de los lindes contiguos. Se expresa en grados sexagesimales (°).

Art. 4.7.- Solar.

Se denominan solares las parcelas legalmente divididas o conformadas que
retnan los requisitos exigidos en el articulo 6 de la Ley 6/1994, de 15 de
noviembre, de la Generalitat Valenciana, Reguladora de la Actividad
Urbanistica.
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Art. 4.8.- Vinculacion entre edificacion y parcela.

1. Las edificaciones preexistentes a la segregaciéon parcelaria condicionan el
aprovechamiento y demas condiciones de la edificacion para los lotes
resultantes.

2. Sélo procedera la segregacion de fincas o parcelas en las que existiera
edificacion consolidada, cuando restara aprovechamiento bastante y sin
consumir, para radicarlo en la porcién segregada; pudiendo ésta, por si sola o
por simultanea agregacion a colindantes, permitir la configuracién, al menos de
parcela minima.

Art. 4.9.- Segregacion y agregacion de parcelas.

1. Se considera ilegal, a efectos urbanisticos, toda parcelacién contraria a lo
establecido en el presente Plan y en sus instrumentos de desarrollo.

2. Los notarios y registradores de la propiedad exigiran, para autorizar e
inscribir respectivamente, escrituras de division de terrenos, que se acredite el
otorgamiento de licencia de parcelacion o declaracion formal de su
innecesariedad y que los primeros deberan testimoniar en el documento.

3. Se considerara innecesaria la licencia de parcelacion para las
segregaciones de fincas que se produjesen en los siguientes supuestos:

a) Cuando se segregue de una parcela edificable la porcién de la parcela
originaria destinada a viales o equipamientos publicos.

b) Cuando se opere una segregacion para separar de una finca clasificada
como suelo urbano la parte de la misma clasificada como suelo urbanizable
0 no urbanizable.

c) Cuando se segregue de una finca incluida parcialmente en una Unidad de
Ejecucion, la parte externa a dicha Unidad de Ejecucion.

4. En ningun caso, se consideraran edificables los lotes resultantes de una
parcelacion que, sin licencia municipal, hubiere dado lugar a parcelas inferiores
a la minima. No obstante, podra concederse licencia de edificacién para
parcela cuyas dimensiones no alcancen las minimas si las circunstancias de
consolidacion del entorno no permitieran su agregacion a parcelas colindantes.

5. La parcela minima edificable se define en el presente Plan y en cada una de
sus Zonas de Ordenanzas, en funcion de alguno o algunos de los siguientes
parametros: superficie, frente, forma y relacién de sus lindes respecto a
colindantes.

6. No obstante, podra concederse licencia de edificacion para parcela cuyas
dimensiones no alcancen las minimas si las circunstancias de consolidacion del
entorno no permitieran su agregacion a parcelas colindantes.
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Art. 4.10.- Definiciones y conceptos: lindes y medicion de superficie.

1. Lindes son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen
de sus colindantes.

2. Son lindes frontales los que delimitan la parcela con la via o el espacio libre
publico al que dé frente; son lindes laterales los restantes, llamandose
testeros los lindes opuestos a los frontales.

3. El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento
y sefialamiento de los lindes de la misma cuando sea necesario por motivos
urbanisticos.

4. La superficie de parcela se medira por la proyecciéon horizontal del area
comprendida dentro de sus lindes.

Art. 4.11.- Agregacion obligatoria de parcelas.
1. Todas las parcelas deberan tener al menos un linde frontal.

2. Aquellas parcelas cuya agregacion a las colindantes sea precisa para
permitir que éstas tenga linde frontal, no seran edificables en tanto no se
produzca dicha agregacion. El cumplimiento de esta condicion se exigira
ponderando las circunstancias de consolidacién de la manzana.

3. Las dimensiones de las parcelas seran tales que en la franja entre
cualesquiera lineas que intersecten en angulo recto uno de sus lindes frontales,
no exista ninguna parcela colindante sin salida a via publica o espacio libre
publico. Si existiere parcela colindante en dicha situacion la agregacion
parcelaria serd obligatoria.

4. No seran edificables las parcelas cuyas colindantes quedaran inedificables
por si mismas o sin posible agregacién con tercera no consolidada. Si las
parcelas colindantes inedificables fuesen propiedad municipal se estara a lo
dispuesto en la legislacién de Régimen Local sobre venta o permuta a
colindantes.
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SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE EMPLAZAMIENTO EN
LA PARCELA.

Art. 4.12.- Concepto y Aplicacion.

Las condiciones de emplazamiento son las que determinan la posicién de las
construcciones dentro de la parcela, y se definen en las Ordenanzas
particulares de Zona y, en su caso, en las Ordenanzas Municipales de la
edificacion que apruebe el Ayuntamiento.

Art. 4.13.- Alineaciones

1. 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 o0 elementos salientes que
expresamente se autoricen y los sétanos permitidos. Las alineaciones sefalan
la separacién entre las parcelas edificables y la red viaria publica y/o los
espacios libres de uso publico. Se encuentran grafiadas en los planos de la
Serie B.

2. Para su interpretacion y traslacién al terreno se tomara como referencia la
cota libre entre lineas dibujadas, tomando como referencia la edificacion
existente reflejada en la cartografia base del Plan, o aquellos hitos o puntos
que resulten identificables. En los casos en que esta alineacion exterior
coincida con la linea de la edificacién existente, se tomaran las porciones de
coincidencia como referente prioritario para su fijacion.

3. Se distinguen los siguientes tipos de alineaciones:

Alineacion de vial: Linea que delimita los espacios parcelados respecto de
los espacios publicos integrados por calles, plazas, zonas verdes 0 espacios
libres.

- Alineaciones de la edificacion: Aquellas lineas, definidas por la
interseccion de los planos de fachadas y la parcela, que establecen el limite
entre las superficies edificabas y las no edificabas, tanto de caracter publico
como privado, sin perjuicio de la posibilidad de cuerpos volados o elementos
salientes.

- Alineaciones de la edificacion en planta baja: Alineaciones definidas que
se aplican Unicamente a la planta baja.

- Alineacion de la edificacion en plantas de pisos: Alineaciones definidas
que se aplican Unicamente a las plantas de pisos.

- Alineaciones del volumen: Aquellas lineas resultantes de la interseccién
de los planos que establecen el limite entre los espacios edificables y los no
edificabas, tanto de cardcter publico como privado, sin perjuicio de la
posibilidad de cuerpos volados o elementos salientes.
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Art. 4.14.- Rasante.

1. Se denomina rasante a la cota tomada en una determinada alineacion de la
via a la que da fachada una parcela.

2. 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 indicacién en
contrario, se tomara el perfil existente.

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

Art. 4.15.- Distancia al linde.

1. Se considera distancia al linde la separacién entre el linde de parcela que se
tome como referencia y el punto mas proximo de la edificacion -incluyendo la
proyecciéon horizontal de los cuerpos volados-, medida sobre una recta
perpendicular a dicho linde.

2. Se expresa en metros (m.).

Art. 4.16.- Retranqueo de la edificacion.

1. Se entiende por retranqueo de la edificacién el retiro de un tramo del plano
de fachada respecto de la alineacion de vial, medido sobre una recta
perpendicular a dicha alineacién.

2. Se expresa en metros (m.), sin perjuicio del establecimiento de condiciones
formales.

Art. 4.17.- Profundidad edificable.

1. Se considera profundidad edificable a la distancia desde la alineacion de vial,
medida sobre una recta perpendicular a dicha alineacion, que establece un
limite a la edificacion por la parte posterior, sin perjuicio de la posibilidad de
cuerpos volados o elementos salientes.

2. Puede exigirse a todas las plantas del edificio o sélo a las plantas de pisos.
3. Se expresa en metros (m.).

Art. 4.18.- Separacion entre edificaciones.

1. Se denomina separacion entre edificaciones a la distancia que existe entre
dos edificaciones, medida entre sus puntos mas préximos, incluyendo la
proyeccidn horizontal de los cuerpos volados.

2. Se expresa en metros (m.).
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SECCION TERCERA: CONDICIONES DE OCUPACION DE LA
PARCELA

Art. 4.19.- Superficie ocupada.

1. Se entiende por superficie ocupada la proyeccion horizontal de las
edificaciones sobre la parcela, incluyendo los cuerpos volados.

2. Las construcciones subterraneas podran ocupar en el subsuelo la totalidad
de la parcela edificable.

3. En los espacios libres se admitiran las construcciones abiertas (pérgolas,
ediculos, etc), de 2,50 metros de altura maxima sobre rasante, destinadas al
esparcimiento de los usuarios de los espacios libres y también como elementos
que permitan la adecuada insercién de las rampas de acceso a garajes o
estacionamientos que se ubiquen bajo los espacios libres. Estas
construcciones no podran ocupar en ningun caso una superficie superior al 15
por ciento de la porcién de parcela destinada a espacio libre.

4. Se expresa en metros cuadrados de suelo (m?3s).

Art. 4.20.- Coeficiente de ocupacion.

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

2. El coeficiente de ocupacién se establece como ocupacion maxima. Si de la
aplicacién de este parametro 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
computara en su totalidad, a los efectos de la ocupacién maxima de parcela.

Art. 4.21.- 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.
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SECCION CUARTA: APROVECHAMIENTOS SOBRE LA
PARCELA

Art. 4.22.- Superficie construida por planta.

1. Se entiende por superficie construida por planta la comprendida en el
perimetro definido por la cara exterior de sus cerramientos con el exterior o con
otras edificaciones.

2. No computardn como superficie construida los soportales y pasajes de uso
publico, ni las superficies bajo cubierta si carecen de posibilidades de uso y
acceso.

3. Computaran a estos efectos las superficies de los cuerpos volados cuando
estén cerrados en todo su perimetro con paramentos estancos. En los demas
casos, computara Unicamente el cincuenta por ciento de su superficie.

4. Esta superficie construida se define a efectos uUnicamente fiscales, de
valoracion o estadisticos y no se utilizard a los efectos del calculo de
edificabilidad.

5. Se expresa en metros cuadrados de techo (m2t).

Art. 4.23.- Superficie construida total.

1. Constituye la superficie construida total de un inmueble la suma de las
superficies construidas de todas las plantas que lo componen.

2. No computara a efectos de este parametro la superficie construida de los
sétanos y semisétanos. Por el contrario, siempre habra que considerar la
superficie de las entreplantas, aticos y aprovechamientos bajo cubierta
(respecto a estos ultimos, computaran aquellas areas que tengan una altura
libre superior a 1,50 m.)

3. Se expresa en metros cuadrados de techo (m2t).

Art. 4.24.- Superficie util.

1. Se entiende como superficie (til la definida en las Normas de Habitabilidad y
Disefio de viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana, o normativa
que la sustituya.

2. Se expresa en metros cuadrados utiles (m?2u).

Art. 4.25.- Volumen construido.

1. Se denomina volumen construido de una edificacion al volumen comprendido
entre sus cerramientos con el exterior o con otras edificaciones.

2. No computara a efectos de este parametro el volumen de la edificacién
situada por debajo de la rasante.

3. Se expresa en metros cubicos (m3).
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Art. 4.26.- 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
aplicacién de los parametros geométricos (alineaciones, nimero de plantas,
profundidades edificables, ocupacion en planta, etc.) establecidos por el Plan
y/0 mediante coeficientes de edificabilidad.

Art. 4.27.- Coeficiente de edificabilidad neta.

1. Se denomina coeficiente de edificabilidad neta a la relacién entre la
edificabilidad y la superficie, ambas referidas a una parcela o a un conjunto de
ellas.

2. Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de
suelo (m2t/m3s).

Art. 4.28.- Coeficiente de edificabilidad bruta.

1. Se entiende por coeficiente de edificabilidad bruta de un ambito determinado,
la relacién entre la edificabilidad y la superficie, ambas del ambito de
referencia, incluyéndose en esta ultima tanto la superficie de las parcelas como
la de los espacios libres y viales publicos, de conformidad con lo establecido en
el Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana.

2. Se expresa en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de
suelo (m2t/m3s).

Art. 4.29.- Edificabilidad calculada mediante parametros geométricos.

1. Cuando la edificabilidad venga establecida por las determinaciones
geométricas del Plan, aquélla sera el resultado de multiplicar la superficie
maxima ocupada (por la edificacién sobre rasante) por el numero maximo de
plantas (incluida la baja) permitido por el Plan para cada porcién de la parcela.

Art. 4.30.- Edificabilidad calculada a partir de coeficientes de
edificabilidad.

1. Se expresa en metros cuadrados de forjado de techo construibles por cada
metro cuadrado de parcela neta.

2. Los metros cuadrados de forjado de techo construibles maximos sobre cada
parcela seran el resultado de multiplicar su superficie neta entre lindes por el
coeficiente de edificabilidad asignado por el plan a la zona de calificacion
urbanistica en que se encuentre.

Art. 4.31. Computo de la edificabilidad.

1. A efectos de edificabilidad computable de los arts. anteriores, es indiferente
el uso bajo techo, computando igual el utilizado para usos terciarios,
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residenciales, industriales o de locales técnicos o nucleos de acceso. Las
escaleras computaran planta a planta por su proyeccién horizontal.

2. El coeficiente de edificabilidad asi definido se denomina coeficiente de
edificabilidad neta o, simplemente, coeficiente de edificabilidad cuando se
refiere a parcelas clasificadas como suelo urbano.

3. El coeficiente de edificabilidad global se aplica sobre la superficie total del
ambito que corresponda, que incluye la totalidad de los terrenos dentro de ese
ambito. Se utiliza exclusivamente para definir la edificabilidad global del Suelo
Urbanizable.

4. El coeficiente de edificabilidad asignado no representa un derecho absoluto
a la edificabilidad resultante, sino que queda supeditado a las condiciones de
altura maxima, separacion a lindes, escalonamiento de la edificacién, etc., que
prevaleceran, en todo caso, sobre el coeficiente establecido.

CAPITULO TERCERO: CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA
DE LOS EDIFICIOS

SECCION PRIMERA: DE LA MEDICION DE LA ALTURA DEL
EDIFICIO Y SUS PLANTAS.

Art. 4.32.- Altura reguladora.

1. Se denomina altura reguladora a la dimensién vertical, medida en el plano de
fachada de la edificacion, desde la rasante de la acera hasta la intersecciéon
con la cara inferior del forjado que forma el techo de la ultima planta.

2. Si el Plan no establece otra regulacién, en las calles con pendiente, la altura
reguladora de un edificio se medira en el punto medio de su longitud de
fachada. Cuando la excesiva pendiente de la calle o la gran longitud de la
fachada determinen diferencias de cota de rasante superiores a tres metros, la
fachada se descompondra en tramos que no superen esa condicion, a efectos
de la medicién de este parametro.

3. Si el Plan no establece otra regulacién, en los supuestos en que la rasante
natural del terreno no coincida con la rasante de la acera, la altura reguladora
se medira, en vertical, desde la rasante de la acera hasta una linea paralela a
la rasante natural del terreno que pase por la interseccidén entre el plano de
fachada y la cara inferior del forjado que forma el techo de la ultima planta.

4. Se expresa en metros (m.).

Art. 4.33.- Altura total.

1. Se denomina altura total a la dimensién vertical medida desde la rasante de
la acera hasta el punto mas alto del edificio, excluidos los elementos técnicos
de las instalaciones.
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2. Si el Plan no establece otra regulacién, en las calles con pendiente y en los
supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la rasante de la
acera, la medicién de este parametro se realizara de forma similar a la indicada
en el articulo anterior.

3. Se expresa en metros (m.).

Art. 4.34.- Cota de referencia.

Es la cota establecida en el terreno en base a las determinaciones del Plan,
que sirve de origen para la medicion de la altura.

Art. 4.35.- Criterios para el establecimiento de la cota de referencia.

1. Edificios en los que la linea de la edificacién coincide con la alineacién
exterior:

a) Si la rasante de la calle tomada en la linea de la edificacién es tal que la
diferencia de nivel entre los extremos de la fachada a mayor y menor cota
es igual o menor que 1,50 metros, la cota de referencia se establecera en el
punto medio de la fachada.

b) Si por el contrario la diferencia de nivel es superior a 1,50 metros, se dividira
la fachada en los tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior,
es decir, de forma que la diferencia entre las cotas extremas de cada tramo
sea igual o inferior a 1,50 metros, aplicando a cada uno de estos tramos la
regla anterior, y tomando en consecuencia como cotas de referencia el
punto medio en cada tramo.

2. En los edificios cuya fachada no deba situarse obligatoriamente sobre la
alineacién exterior, las cotas de referencia para la medicion de alturas se
atendran a las siguientes determinaciones:

a) La altura maxima de la edificacién se fijara en cada uno de sus puntos a
partir de la cota de la planta que tenga la consideracion de Planta Baja, la
cual tendra caracter de cota de referencia.

b) En los casos en que la edificacion se desarrolle escalonadamente para
adaptarse a la pendiente del terreno, los volimenes edificados que se
construyan sobre cada planta o parte de planta que tengan la consideracion
de planta baja, se sujetaran a la altura maxima que corresponda a cada uno
de los "escalones", y la edificabilidad total no debera ser superior a la que
resultase de edificar en un terreno horizontal.

3. En ningun caso la o las plantas bajas podran establecerse con una variacion
absoluta superior a 1,25 metros con relacién a la cota natural del terreno. En
consecuencia en los terrenos de pendiente acusada, la Planta Baja habra de
fraccionarse en el nUmero conveniente de partes para cumplir con la condicién
antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura maxima autorizada en ninguna
seccién longitudinal o transversal del propio edificio con respecto a las
respectivas cotas de referencia de las distintas plantas bajas existentes.
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Art. 4.36.- Numero de plantas.

1. El nimero de plantas que componen un edificio -incluida la planta baja y el
atico, si existe- constituye el parametro denominado numero de plantas.

2. No se consideran a efectos de este parametro las entreplantas, ni los
sétanos y semisotanos.

Art. 4.37.- Altura maxima

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

2. Cuando se establezca la altura en dos unidades de mediciéon, numero de

plantas y unidades métricas, ambas habran de respetarse a la vez como
maximos admisibles.

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

Art. 4.38.- Planta.

Es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para
desarrollar en ella una actividad.

Art. 4.39.- Planta baja.

Se entiende por planta baja aquella planta en la que la cara inferior del forjado
del suelo -0, en su caso, de la solera- se encuentra a una cota igual o inferior a
un metro desde la rasante de la acera y la cara inferior del forjado del techo se
sitla a una cota superior a dicha distancia.

Art. 4.40.- Planta piso.
Se entiende por planta piso aquella planta situada por encima de la planta baja.

Art. 4.41.- Planta atico.

Se denomina planta atico a la dltima planta de un edificio, siempre que su
fachada se encuentre retranqueada de los planos de fachada del inmueble.

La planta atico, en las zonas de ordenacion donde se permita, no supondra
nunca una planta sobre la altura maxima reguladora de la zona.

Art. 4.42.- Terrado o azotea.

Se denomina terrado o azotea a la superficie situada por encima del forjado de
techo de la dltima planta piso.
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Art. 4.43.- Aprovechamiento bajo cubierta.

1. Se denomina aprovechamiento bajo cubierta a la utilizacion del espacio
comprendido entre la cubierta inclinada del edificio y el forjado del techo de la
ultima planta.

2. Unicamente podra utilizarse en los casos que expresamente autorice el Plan,
con las limitaciones en cuanto a su uso y dimensiones que en él se establezcan
y en las condiciones de computo de edificabilidad.

Art. 4.44.- Entreplanta (entrepiso o altillo).

1. Es la planta que tiene el forjado del suelo en una posicién intermedia entre
los planos de pavimento y techo de una planta baja.

2. La superficie de la entreplanta no podra superar el sesenta por ciento de la
superficie de la planta baja.

Art. 4.45.- Altura de planta.

1. Se entiende por altura de planta la distancia vertical entre las caras inferiores
de dos forjados consecutivos.

2. Se expresa en metros (m).

Art. 4.46.- Altura libre de planta.

1. Se entiende por altura libre de planta la distancia vertical entre el pavimento
y la cara inferior del forjado de techo, -0, en su caso, del falso techo- de una
planta.

2. Se expresa en metros (m.).

3. 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 en plantas sobre rasante, si existe utilizacién permanente por personas,
serd la establecida en las normas HD-91, o normativa que la sustituya con igual
rango.

4. 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.

5. 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.
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SECCION SEGUNDA: DE LA CONSTRUCCION BAJO RASANTE.

Art. 4.47.- Planta Sétano.

1. Se entiende por planta sétano aquella planta en la que la cara inferior del
forjado del techo se sitla por debajo del plano horizontal que contiene la
rasante de la acera.

2. En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la
rasante de la acera, se considerara sétano a aquella planta o porcién de la
misma cuya cara inferior del forjado de techo se encuentre por debajo del plano
gue contiene la rasante natural del terreno.

3. La altura libre exigible dependera 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.

4. No se admitiran usos distintos al de almacén.

Art. 4.48.- Planta Semisotano.

1. Se entiende por planta semisétano aquella planta en la que la cara inferior
del forjado del techo se encuentra entre el plano horizontal que contiene la
rasante de la acera y el situado a un metro por encima de dicho plano.

2. En los supuestos en que la rasante natural del terreno no coincida con la
rasante de la acera, se considerara semisétano a aquella planta o porcién de la
misma cuya cara inferior del forjado de techo se encuentre entre el plano que
contiene la rasante natural del terreno y el situado a un metro por encima de
dicho plano.

3. La altura libre exigible dependera 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.

4. No se admitiran usos distintos al de almacén.

Art. 4.49.- Piezas habitables en plantas bajo rasante.

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

2. En planta semisétano se prohibe la ubicacion de piezas habitables
destinadas a usos residenciales.
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SECCION TERCERA: DE LA CONSTRUCCION SOBRE LA
ALTURA DE CORNISA.

Art. 4.50.- Construcciones por encima de la altura.

1. Por encima de la altura reguladora 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 reguladora del edificio en fachadas y patios, formen una pendiente del
50% (cincuenta por cien). De realizarse aticos se tomara como referencia
las aristas de la altura reguladora del atico en sus fachadas.

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 reguladora. Se admitiran, 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 coronaciéon 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 reguladora maxima que se determine, se permitira,
ademas de las construcciones citadas en el apartado anterior, la construccién
de antepechos, barandillas y remates ornamentales que no podran rebasar en
mas de 2 metros la altura reguladora, salvo con ornamentos aislados
singulares que, en ningun caso, podran rebasar los 3,50 metros sobre la altura
reguladora del edificio.

3. Por encima de la altura total maxima que se determine, no podra admitirse
construccién alguna, excepto:

a) Las chimeneas de ventilacion o de evacuaciéon de humos, calefaccién 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 practica de la construccion.

b) Los paneles de captacién de energia solar.
c) Antenas y pararrayos.

Art. 4.51.- Atico.

Se entiende por ético la ultima planta de un edificio, coincidente con la planta
de terrado o azotea cuando su superficie edificada es inferior a la de las
restantes plantas, y su fachada se encuentre retirada de los planos de fachada
del edificio recayentes a via publica o a espacio libre de uso publico.
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Art. 4.52.- Desvan.

Se entiende por desvan la planta situada entre la cara superior del forjado de la
ultima planta y la cara inferior de la cubierta inclinada, si la hubiere. Los
desvanes nunca podran constituir piezas habitables independientes ni tampoco
vinculadas a las viviendas o locales de la ultima planta, salvo si se autoriza en
la correspondiente zona de ordenacion.

SECCION CUARTA: DE LOS SALIENTES (VUELOS) Y
ENTRANTES.

Art. 4.53.- Cuerpos volados.

1. Se entiende por cuerpos volados aquellas partes de la edificacion que
sobresalen de los planos que definen el volumen del edificio y que tienen
caracter habitable u ocupable por las personas, tales como balcones,
miradores, terrazas o similares.

2. Responden a las siguientes definiciones:

a) Se entiende por balcén el cuerpo saliente totalmente abierto que sirve a un
solo vano por el que se accede, y que es prolongacién del forjado de planta,
con una longitud de vuelo no superior a 60 cm., y una anchura total no
superior a 3 metros

b) Se entiende por balconada el balcén corrido que sirve a mas de un vano,
con una longitud de vuelo no superior a 60 cm.

c) Se entiende por terraza el cuerpo saliente totalmente abierto o cerrado por
uno o por los dos laterales, cuya longitud de vuelo y/o anchura total pueden
superar las medidas establecidas en los parrafos a) y b) anteriores, hasta
un maximo de 1,20 m.

d) Se entiende por mirador el cuerpo saliente exento, en el que cada uno de
sus paramentos verticales se encuentra acristalado en no menos de dos
tercios de su superficie, con una longitud de vuelo no superior a 90 cm.

3. A partir de las alineaciones exteriores e interiores podran autorizarse
cuerpos volados de acuerdo con las siguientes normas:

a) Voladizos a calles menores de 6 m.: Siempre igual o menores del 10% sin
ningun cerramiento, sin autorizarse los superiores a 50 cm.

b) Voladizos o calles mayores de 6 m.: Igual o menor a 10% del ancho de la
calle, sin autorizarse los superiores a 1,20 m. y con cerramiento igual o
inferior al 60%.

4. En cualquier caso la separacion entre dos cuerpos volados diferenciados
sera, 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 a 60 cm.
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Art. 4.54.- Elementos salientes.

1. Se entienden por elementos salientes aquellos elementos constructivos fijos
gue sobresalen de los planos que definen el volumen del edificio, sin caracter
habitable u ocupable por las personas, tales como zdcalos, aleros, cornisas,
marquesinas, rétulos, impostas, molduras, pilastras o similares.

2. En ningun caso el vuelo de un elemento saliente sobrepasara la limitacién de
los cuerpos volados.

Art. 4.55.- Entrantes.

Se entenderd 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 sera 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 sera como minimo igual a la mayor de las alturas libres de las
piezas a las que sirva.

SECCION QUINTA: DE LA ESTETICA DE LOS EDIFICIOS.

Art. 4.56.- Aplicacion.

Las condiciones estéticas que se sefalan son de aplicacion a todas las
actuaciones sujetas a licencia municipal. El Ayuntamiento en todo caso, podra
requerir a la propiedad de los bienes urbanos para que ejecute las acciones
necesarias para ajustarse a las condiciones que se senalan en estas Normas.

Art. 4.57.- Salvaguarda de la estética urbana.

1. Las actuaciones que incidan de modo relevante sobre el patrimonio
protegido, directa o indirectamente, estaran sujetas a dictamen de la Comisién
Informativa Municipal competente.

2. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan
responder en su disefio y composicién a las caracteristicas dominantes del
ambiente en que hayan de emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 138 de la Ley del Suelo. (T.R. de 1.992) o normativa que la sustituya.

Art. 4.58.- 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 restauracién y de conservacion o mantenimiento deberan
respetarse las caracteristicas del edificio.
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3. Las obras de restauracion, consolidacién o reparaciéon habran de ajustarse a
la organizacion del espacio, estructura y composicién del edificio existente. Los
elementos arquitectdénicos y materiales empleados habran de adecuarse a los
que presenta el edificio o presentaba antes de que fuera objeto de una
modificacién de menor interés no respetuosa del edificio original. En las obras
de restauracién, ademas, habra de conservarse la decoracién procedente de
etapas anteriores congruentes con la calidad y uso del edificio.

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

5. En obras de reestructuracion parcial las fachadas visibles desde el espacio
publico deberan mantenerse conservando su composicién y adecuandose a los
materiales originarios. En obras de ampliacion la solucién arquitecténica debera
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. 4.59.- Fachadas.

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 composicidon (cornisas, aleros, impostas, vuelos,
zOcalos, recercados, etc.) entre la nueva edificacion y las colindantes.

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

Art. 4.60.- Tratamiento de las plantas bajas.

En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera
armonizar con el resto de la fachada.

Art. 4.61.- 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 arquitecténico y su
relacion con los colindantes. En edificios proximos a edificaciones o conjuntos
de singular valor histérico-artistico o arquitectonico, o parajes de interés
paisajistico, ecoldgico 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
Articulo 246.2 de la Ley del Suelo. (T.R. de 1.992) o normativa que la sustituya.

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

3. En edificios existentes, no cabra autorizar la instalacién de capialzados
exteriores para persianas enrollables, salvo que exista acuerdo del conjunto de
propietarios del inmueble, para colocar, de modo simultaneo, 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 adopcién de un tipo Unico para la totalidad de la fachada.

Art. 4.62.- Soportales.

1. Se denomina soportal al espacio de uso publico resultante del retranqueo de
la edificacion en la planta baja, respecto del plano de fachada del inmueble.

2. Si en una construccion se proyectan soportales, no se podra rebasar, en su
caso, la alineacién exterior/interior con los elementos verticales de apoyo; su
ancho interior libre sera igual o superior a 3,00 metros y su altura libre minima
la que le correspondiere a la planta baja del edificio, segun las Ordenanzas
particulares de Zona.

Art. 4.63.- Pasaje.

Se denomina pasaje al espacio de uso publico situado en la planta baja de un
edificio, que proporciona acceso a otros espacios o edificaciones.

Art. 4.64.- Medianeras.

1. Se denomina medianera a la pared lateral limite entre dos edificaciones, que
se levanta desde los cimientos hasta la cubierta, aunque su continuidad se
interrumpa con patios o similares.

2. 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 edificacién, se traten como la fachada o se decoren
con los mismos materiales y caracteristicas de las fachadas existentes, o con
otros de suficiente calidad.

3. Las medianeras que deban quedar al descubierto se trataran de forma que
su aspecto y calidad sean tan dignos como los de las fachadas.

4. 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.

5. 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.
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Art. 4.65.- Elementos técnicos de las instalaciones.

1. Son los elementos integrantes de las instalaciones al servicio del inmueble,
tales como depdsitos de agua, equipos de acondicionamiento de aire, filtros de
aire, conductos de ventilacion, antenas, pararrayos, elementos para el tendido
de ropa o similares.

2. Los volumenes correspondientes a los elementos técnicos de las
instalaciones deberan preveerse como composicidn arquitectonica conjunta
con todo el edificio.

Art. 4.66.- Instalaciones en la fachada.

1. Ninguna instalacién 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 extraccién de aire no podran tener
salida a fachada a menos de 3 metros sobre el nivel de la acera, ni produciran
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
instalacién de tendidos grapeados en fachada, se preveran las soluciones de
diseno (ranuras, conductos, etc..) necesarias, no lesivas a la estética urbana,
tendentes a la conveniente ocultacion de los mismos. No obstante y en funcién
de insalvables dificultades técnicas podra regularse algunas excepciones
mediante Ordenanzas municipales especificas.

Art. 4.67.- Marquesinas.

1. Se prohibe la construccién 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 ejecucién
simultanea por todos los propietarios de los locales.

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 funcién 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
transllcidos y con espesor no mayor de 15 cm. se admitira una longitud de
vuelo maxima 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.
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Art. 4.68.- Roétulos y otros elementos de publicidad exterior.

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

Art. 4.69.- Portadas y escaparates.

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

Articulo 4.70.- 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 alineacién 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
cubiertos de via publica o espacios libres privados de parcela.

CAPITULO CUARTO: CONDICIONES FUNCIONALES DE LA
EDIFICACION

SECCION PRIMERA: PRELIMINAR.

Art. 4.71.- Aplicacion.

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 Disefo de viviendas en el ambito de la Comunidad Valenciana
(HD-91) o norma de rango equivalente que las sustituya. Lo previsto en este
Capitulo Cuarto 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.

2. 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 o0 autonémica de aplicacién.

3. Las condiciones establecidas en el presente Capitulo (a excepcion del
articulo 4.81, la Seccidn quinta y la Seccién sexta A que si seran de aplicacion)
no son de aplicacién para los edificios protegidos.

4. 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 legislacidon
sectorial vigente.
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Art. 4.72.- Local.

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

Art. 4.73.- Pieza habitable.

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

Art. 4.74.- Edificaciones auxiliares.

1. Se denominan edificaciones auxiliares aquellas edificaciones que albergan
usos complementarios al uso del inmueble principal, tales como porterias,
garajes, almacenes, trasteros, invernaderos, lavaderos o similares.

2. Computaran a efectos de calcular la edificabilidad, salvo que se situen en el
so6tano o en el semisétano.

SECCION SEGUNDA: DE LOS HUECOS. CONDICIONES DE
ILUMINACION Y VENTILACION NATURALES.

Art. 4.75.- Local exterior.

Se considerara 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 caracter 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. 4.76.- Condiciones de las Piezas habitables.

Toda pieza habitable debera satisfacer alguna de las condiciones que se
senalan en el articulo anterior. Se exceptuan las pertenecientes a aquellos
locales que deban o puedan carecer de huecos en razén de la actividad que en
ellos se desarrolle, y siempre que cuenten con instalacion de ventilacion y/o
acondicionamiento de aire.
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Art. 4.77.- Vivienda exterior.

Toda vivienda de nueva planta debera 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)
debera 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:

c1) 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 podra determinar un cociente superior
ab6.

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

Art. 4.78.- Prevencion de las caidas.

Cualquier hueco practicado en los edificios abiertos directamente al exterior y
los resaltes del pavimento que puedan suponer riesgo de caidas estaran
protegidos por un antepecho o una barandilla de 100 cm de altura minima. Con
igual sistema de proteccion y bajo las mismas condiciones se protegeran los
perimetros exteriores de los cuerpos salientes abiertos, entrantes y azoteas
accesibles a las personas.

Art. 4.79.- 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 iluminacién y ventilaciéon 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 coronacién del méas alto de los paramentos de la
edificacion recayente al patio.

4. A los efectos de la medicién 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.
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Art. 4.80.- 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 o normativa que la
sustituya.

Art. 4.81.- Patios de luces interiores en edificios de uso dominante no
residencial.

1. En edificios de uso dominante no residencial, la dimension y superficie
minima obligatoria de los patios de luces interiores dependen del numero de
plantas recayentes a dicho patio o, en su caso, de la altura H del patio, segun
el siguiente cuadro:

N® de plantas Dimensién minima Superficie
recayentes minima (m) (m2)
1a3 3,00 9
4 3,00 12
5 3,50 15

Art. 4.82.- Patios de luces exteriores.

1. En los patios de luces exteriores, el minimo frente abierto f, es funcidén 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. 4.83.- 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 ventilacién puede ser exterior o interior, segin recaiga, o0 no, a
viario, a espacio libre o a patio de manzana. Sus dimensiones se ajustaran a
las Normas HD-91 o normativa que las sustituya.

Art. 4.84.- Otras condiciones de los patios.

1. Las luces minimas entre muros del patio no podran reducirse con cuerpos
salientes de ningun tipo.
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2. El pavimento del patio estara, como maximo, a un metro por encima del nivel
del suelo de la pieza que necesariamente requiera ventilacion o iluminacion a
través del mismo.

3. Los patios de ventilaciéon interiores podran cubrirse con claraboyas vy
lucernarios siempre que se deje un espacio periférico libre sin cierre de ninguna
clase entre las paredes del patio y la claraboya o lucernario con una superficie
de ventilacion minima conforme a la HD-91 o normativa que la sustituya. Los
patios de luces interiores no se podran cubrir en modo alguno.

4. Para los aticos que se construyan en edificios de nueva planta, seran de
aplicacion las condiciones establecidas en los articulos anteriores, contando, a
efectos de dimensionamiento de los patios, como una planta mas.

Art. 4.85.- Ventilacion e iluminacion.

En este apartado sera de aplicacién lo establecido en la HD-91 o normativa que
la sustituya.

SECCION TERCERA: ACCESOS Y CIRCULACION INTERIOR.

Art. 4.86.- Normativa de proteccion contra incendios.

Las condiciones funcionales que se establecen en esta Seccidén se aplicaran
con independencia de las mayores exigencias que puedan desprenderse de las
condiciones de entorno, compartimentacién, evacuacién, etc., que se
determinan en la reglamentacion especifica vigente de proteccién contra
incendios, de caracter estatal o autondémico.

Art. 4.87.- 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 debera
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. 4.88.- 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 sera mayor o igual a 2,30 metros.

2. Deberéa distinguirse claramente de cualquier otro hueco practicable de la
misma planta.
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Art. 4.89.- Circulacion interior.
Se estara a lo dispuesto en las Normas HD-91 o normativa que la sustituya.

Art. 4.90.- Rampas peatonales.
Se estara a lo dispuesto en las Normas HD-91 o normativa que la sustituya.

Art. 4.91.- Supresion de barreras arquitectonicas.

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

Art. 4.92.- Accesos comunes a las viviendas.
Se estara a lo dispuesto en las Normas HD-91 o normativa que la sustituya.

Art. 4.93.- Accesos interiores en las viviendas.
Se estara a lo dispuesto en las Normas HD-91 o normativa que la sustituya.

Art. 4.94.- Accesos comunes e interiores en locales hoteleros.

Se estara a la legislacién especifica vigente, y como minimo los accesos
interiores cumpliran las condiciones que se establecen para las viviendas en
las Normas HD-91 o normativa que la sustituya.

Art. 4.95.- Circulacion interior en uso comercial.

1. En los locales comerciales de la categoria Tco.1 todos los recorridos
accesibles al publico tendran una anchura minima de 1 m.; los desniveles se
salvaran con una anchura igual que el resto de los recorridos, mediante rampas
o escaleras.

2. En los locales de categorias Tco.2 y Tco.3, los recorridos principales tendran
una anchura minima de 1,40 m.; los desniveles se salvaran mediante rampas o
escaleras con una anchura igual que el resto de los recorridos.

3. El numero minimo de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada
500 metros cuadrados, o fraccibn mayor que 250 metros cuadrados de
superficie de venta en el piso inmediatamente superior.

Articulo 4.96.- Pasajes comerciales.

Los locales comerciales que se establezcan en planta baja podran formar un
pasaje, que tendra acceso para el publico por ambos extremos con una
anchura no inferior a 4 metros en todo su recorrido.
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Art. 4.97.- Accesos comunes e interiores en locales de oficinas.

1. Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizacién por
el publico, tendran una anchura de, al menos, 1,30 metros

2. La dimensiéon minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para
el publico sera de 82,5 cm.

3. El numero minimo de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada
500 metros cuadrados o fraccibn mayor que 250 metros cuadrados de
superficie en el piso inmediatamente superior.

Art. 4.98.- Aparatos elevadores.

1. Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un desnivel superior a 12 metros
entre cotas de piso, incluida la planta baja, dispondra de ascensor. Se
exceptuan los edificios destinados a vivienda unifamiliar y aquellos en que, en
funcion de su destino, sea manifiestamente innecesario.

2. La instalacion de aparatos elevadores queda regulada por el vigente
Reglamento de Aparatos Elevadores e Instrucciones técnicas que lo
desarrollen o norma de rango equivalente que lo sustituya.

3. El nimero de ascensores a instalar y el tamano de los mismos se
determinara en funcion de las necesidades del edificio (namero de plantas
servidas, superficie media construida por planta, etc.), segun las
determinaciones que se establecen en la Norma Tecnoldgica de la Edificacion
NTE-ITA que se considera vinculante a los efectos de las presentes Normas.
Se cumplira asimismo lo previsto en las Normas HD-91 en este apartado, o
normativa que la sustituya.

4. El acceso al ascensor en planta baja no estard a cota superior a 55 cm.
sobre la rasante en la entrada del edificio (acceso a pie llano), no obstante
podra situarse a mayor cota cuando el acceso al mismo desde la entrada del
zaguan pueda realizarse mediante rampa que cumpla con las condiciones de
las Normas HD-91 o normativa que la sustituya.

5. Desde la entrada al zaguan, el recorrido de acceso hasta el ascensor tendra
un ancho libre minimo de dos metros.

6. Cada desembarque de ascensor tendra comunicacion directa o a través de
zonas comunes de circulacién, con la escalera.

7. Las escaleras mecanicas cumpliran las condiciones de disefio y construccién
convenientes al uso al que se destinen. La existencia de escaleras mecanicas
no eximira de la obligacién de instalar ascensor.
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SECCION CUARTA: CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS
EDIFICIOS Y SUS INSTALACIONES.

Art. 4.99.- Senalizacion en los edificios.

1. En los edificios de uso publico, existira la sefalizacién interior
correspondiente a salidas y escaleras de uso normal y de emergencia,
aparatos de extincion de incendios, sistemas 0 mecanismos de evacuacion en
caso de siniestro, posicidbn de accesos y servicios, cuartos de maquinaria,
situacién de teléfonos y medios de circulacion para minusvalidos, sefialamiento
de peldaneado en escaleras y, en general cuantas sefnalizaciones sean
precisas para la orientacién de las personas en el interior del mismo, y para
facilitar los procesos de evacuacion en caso de accidente o siniestro y la accién
de los servicios de proteccién ciudadana, todo ello de acuerdo con la normativa
especifica vigente.

2. La senalizacion y su funcionamiento en situacion de emergencia sera objeto
de inspeccion por los servicios técnicos municipales antes de la autorizacién de
la puesta en uso del inmueble o local y de revision en cualquier momento.

Art. 4.100.- Prevencion de incendios.

1. Las construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la
proteccién contra incendios establecen la Norma Basica de la Edificacién
vigente NBE-CPI Condiciones de Proteccidn 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 maxima 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 sétano o semisétano, 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 ordenacién
sustantiva.

Art. 4.101.- Prevencion contra el rayo.

Cuando por la localizacion de una edificacion, o por la inexistencia de
instalaciones de proteccién en su en torno, existan riesgos de accidentes por
rayos, se exigira la instalacién de pararrayos. La instalacion de pararrayos
quedara definida por la resistencia eléctrica que ofrezca, considerando el
volumen edificado que debe protegerse y la peligrosidad del lugar respecto al
rayo. Seran de aplicacion la Norma de la Edificacion NTE-IPP Instalaciones de
Proteccion. Pararrayos y cuantas estuvieran vigentes en esta materia de
caracter autondémico o estatal.
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SECCION QUINTA: CONDICIONES AMBIENTALES.

Art. 4.102.- Condiciones Ambientales.

1. Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones
cualquiera que sea la actividad que albergue y a sus instalaciones para que de
su utilizacién no se deriven agresiones al medio natural por transmisién de
ruidos, vibraciones, emisidon de gases nocivos, humos o particulas, vertidos
liquidos o solidos, perturbaciones eléctricas o emisidn de radiactividad.

2. Seran de aplicacion las condiciones que se establezcan en las Ordenanzas
especificas municipales que el Ayuntamiento tuviere aprobadas, asi como en la
reglamentacion especifica de ambito supramunicipal.

Art. 4.103.- Compatibilidad de actividades.

1. En los suelos urbanos o urbanizables solamente podran instalarse
actividades inocuas o autorizadas a través de los procedimientos de la ley de
Actividades Calificadas de la Generalitat Valenciana y normas de desarrollo.

2. Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no
industriales debera:

a) No realizar operaciones que generen emanaciones de gases nocCivos 0
vapores con olor desagradable, humos o particulas en proporciones
superiores a las marcadas en las Ordenanzas municipales especificas que,
en su caso, se formulen o en la normativa general de aplicacion.

b) No utilizar en su proceso elementos quimicos inflamables, explosivos,
téxicos o, en general, que produzcan molestias o sean potencialmente
peligrosos.

c) Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir
solamente por chimeneas de caracteristicas adecuadas.

d) Tener la maquinaria instalada de forma que las vibraciones, si las hubiere,
no sean percibidas desde el exterior, o lo sean en cuantia inferior a la
determinada en las Ordenanzas municipales especificas que, en su caso,
se redacten o en la normativa general de aplicacién.

e) No transmitir al exterior niveles superiores a los autorizados por las
Ordenanzas municipales especificas que, en su caso, se redacten o en la
normativa general de aplicacion.

f) Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

3. Si no se diesen las condiciones requeridas ni siquiera mediante técnicas
correctoras, el Ayuntamiento ejercera las acciones sancionadoras que tuviese
establecidas 0, en su caso, el restablecimiento de la situacién juridica
preexistente.
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Art. 4.104.- Lugar de observacién del impacto ambiental.

El impacto producido por el funcionamiento de cualquier actividad en el medio
urbano estara limitado en sus efectos ambientales por las prescripciones que
senalen las Ordenanzas municipales especificas vigentes, o en la normativa
general de aplicacion. Su cumplimiento se comprobara en los lugares de
observacion establecidos en las mismas.

Art. 4.105.- Regulacion del uso industrial y del uso almacén.

1. Para la clasificacién de actividades, se estara a lo dispuesto en la legislacion
y normativa de la Generalitat Valenciana, que sera de aplicacién simultanea
con las determinaciones previstas en estas Normas, sin perjuicio de las
adaptaciones e interpretaciones de la legislacién especifica en funcion del
desarrollo de las nuevas tecnologias.

2. El Ayuntamiento, en desarrollo de la presentes Normas podra aprobar
Ordenanzas municipales reguladoras de los usos industrial y almacén que
concreten y pormenoricen las categorias y los supuestos de aplicacion
establecidos en estas Normas.

3. Se prohibe el almacenamiento de productos que resulten téxicos o puedan
contaminar aguas en sétanos y semisotanos, y en plantas bajas requeriran su
colocacion en lugares elevados a mas de 1 metro del nivel del suelo.

Art. 4.106.- Evacuacion de humos.

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

2. Todo tipo de conducto o chimenea estara provisto de aislamiento vy
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 aplicacién 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, climatizacién y agua caliente sanitaria -RD 1618/1980- e
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Instrucciones técnicas complementarias IT.IC -Orden de 16 de julio de 1981, o
normas sustitutorias equivalentes.

Art. 4.107.- Instalacion de clima artificial.

1. Todo edificio en el que existan locales destinados a la permanencia
sedentaria de personas debera disponer de una instalacién de calefacciéon o
acondicionamiento de aire pudiendo emplear cualquier sistema de produccién
de calor que pueda mantener las condiciones de temperatura fijadas por la
normativa especifica correspondiente.

2. Las instalaciones de clima artificial cumpliran la normativa de funcionamiento
y disefio que le sea de aplicacién (Reglamento de instalaciones de calefaccion,
climatizacién y agua caliente sanitaria -RD 1618/1980- e Instrucciones técnicas
complementarias IT.IC -Orden de 16 de julio de 1981-, o normas equivalentes)
y aquella otra que pueda imponerle la Ordenanza municipal reguladora de la
materia.

Art. 4.108.- Emision de gases, humos, particulas y otros contaminantes
atmosféricos.

1. No se permitira la emision de ningun tipo de cenizas, polvo, humos, vapores,
gases ni otras formas de contaminacién 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.

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

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

Art. 4.109.- 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 ningun 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.
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Art. 4.110.- Transmision de ruido.

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

Art. 4.111.- Vibraciones.

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

SECCION SEXTA: CONDICIONES MINIMAS DE HABITABILIDAD
Y CALIDAD DE VIVIENDAS Y LOCALES.

A) Servicios y dotaciones de los edificios.

Art. 4.112.- Dotacion de agua.
Se estara a lo dispuesto en la Norma HD-91 o normativa que la sustituya.

Art. 4.113.- Dotacidon de energia eléctrica.
Se estara a lo dispuesto en la Norma HD-91 o normativa que la sustituya.

Art. 4.114.- Instalaciones de transformacion.

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 desaglie en caso de inundaciones vy,
ademas de cumplir las condiciones exigidas por las reglamentaciones
especificas, deberan ajustarse a las Normas de Proteccién de Medio Ambiente
que les sean aplicables. No podra 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. 4.115.- Cuarto de contadores y controles.

En todos los edificios en que hubiese instalaciones diferenciadas por el
consumidor, se dispondra un local con las caracteristicas técnicas adecuadas
para albergar los contadores individualizados y los fusibles de seguridad.
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Art. 4.116.- Puesta a tierra.
1. En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones y estructura.

2. La instalacién de puesta a tierra quedara 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 metalicas estructurales o de otro tipo.

Art. 4.117.- 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 vy,
en su caso, por las companias suministradoras.

Art. 4.118.- Telefonia.

1. Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones
telefénicas, con independencia de que se realice o no la conexién con el
servicio telefénico.

2. En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la
intercomunicacion en circuito cerrado dentro del edificio, desde el zaguan 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 intercomunicacién en circuito cerrado dentro del edificio, desde el zaguan
hasta cada vivienda.

Art. 4.119.- Radio y Television.

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

Art. 4.120.- Evacuacion de aguas pluviales.

El desagie de las aguas pluviales se hara 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 edificacién aislada.

Art. 4.121.- Evacuacion de aguas residuales.

1. Las instalaciones de evacuacion de aguas residuales quedaran definidas por
su capacidad de evacuacién sobre la base de criterios indicados en la Norma
Tecnolbgica correspondiente y deberan cumplir, en su caso, la normativa
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relativa a vertidos industriales, asi como la Ordenanza especifica municipal
vigente.

2. En suelo urbano deberan 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 instalacién 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
consecuciéon de la red de alcantarillado prevista se garantizara la evacuacion
de aguas residuales mediante un sistema de depuracién individual.

Art. 4.122.- Evacuacion de residuos solidos.

1. Se prohiben los trituradores de basuras y residuos con vertidos a la red de
alcantarillado. So6lo podran autorizarse en los supuestos de excepciéon que
pueda prever expresamente una ordenanza municipal reguladora de la materia.

2. Cuando las basuras u otros residuos soélidos 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.

Art. 4.123.- Vertidos industriales.

Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial se
decantaran y depuraran 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.

B) Condiciones de habitabilidad de las viviendas.

Art. 4.124.- Programa minimo de vivienda.
Se estara a lo dispuesto en la Norma HD-91 o normativa que la sustituya.

Art. 4.125.- Parametros minimos de las piezas que componen la vivienda.
Se estara a lo dispuesto en la Norma HD-91 o normativa que la sustituya.
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C) Servicios sanitarios minimos.

Art. 4.126.- 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 aumentara 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 fraccién superior a 200 m2, salvo para locales
de menos de 100 m2 de superficie util de local, en que bastara un retrete y
lavabo por cada sexo. Las anteriores reservas se entienden sin perjuicio de las
mayores exigencias derivadas de normativas especificas.

Art. 4.127.- 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 0til. Por cada 500 metros cuadrados utiles
adicionales de espacios comunes o fraccién superior a 200 metros cuadrados,
se aumentara un retrete y un lavabo para cada sexo.

Art. 4.128.- 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 mas o fraccién
superior a 200 metros cuadrados, se aumentara un retrete y un lavabo,
separandose en este caso para cada uno de los sexos.

2. En ninguin caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo
cual debera instalarse un vestibulo o espacio intermedio.

3. En los edificios donde se instalen varias firmas podran agruparse los aseos,
manteniendo el numero y condiciones con referencia a la superficie total,
incluidos los espacios comunes de uso publico desde los que tendran acceso.
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CAPITULO QUINTO: DE LOS LOCALES DE APARCAMIENTO
DE VEHICULOS.

SECCION PRIMERA: CONDICIONES BASICAS.

Art. 4.129.- 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 sefiala en las presentes Normas vy,
en su caso, en la Ordenanza Municipal sobre la edificacién.

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

3. En edificios de viviendas plurifamiliares el Ayuntamiento admitird una
dotacién de plazas de aparcamiento inferior, pudiéndose incluso no efectuar
reserva alguna en parcelas que, limitando en ambos lindes laterales con
edificaciones que no se encuentren en fuera de ordenacién sustantivo, tengan
una forma tal que no admita la inscripcién de un rectangulo de 14 x 20 metros.
También se admitira una dotacion inferior (pero no su eliminacion total), cuando
destinadas en su totalidad, salvo escaleras, ascensores e instalaciones
indispensables, las plantas semisétano y primer sétano, o primero y segundo
sotanos, a aparcamientos, la reserva asi efectuada no pueda alcanzar la
dotacion minima.

Art. 4.130.- Plaza de aparcamiento.

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

Tipo de vehiculo | Longitud |Anchura

Automoviles ligeros |4, 50 m. |2, 20 m.

2. No se considerara plaza de aparcamiento ningln espacio que, adn
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. 4.131.- Garajes y estacionamientos.

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 explotacién el objeto de una actividad empresarial.
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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) Sétano, bajo via publica o espacio libre de uso publico previa concesion

administrativa 0 mera autorizacion segun se trate de Estacionamientos o de
Garajes respectivamente. Podran dictarse Ordenanzas Municipales
especificas para regular con precisién estas ubicaciones.

Art. 4.132.- 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, no autorizdndose mas
obras o instalaciones que las de pavimentacion, o, en su caso, las
expresamente previstas en estas Normas.

SECCION SEGUNDA: DOTACION MINIMA DE
APARCAMIENTOS.

Art. 4.133.- Reservas obligatorias y canon de aparcamientos.

1. En cada zona de ordenacién urbanistica se exigira, para la obtencion de las
licencias de actividad y obras, las reservas de aparcamiento que, para cada
uso concreto, se establecen en los arts. siguientes.

2. El peticionario de licencia de actividad u obras podra, a su criterio, sustituir la
reserva efectiva por el pago de un canon de aparcamiento, conforme a lo que
se establezca en la Ordenanza Municipal que lo regule.

Art. 4.134.- Dotacion de aparcamientos en uso residencial.

Con caracter general, se dispondra, como minimo, de una plaza de
aparcamiento de automdévil por vivienda.
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Art. 4.135.- Dotacion de aparcamientos en uso industrial o de almacén.

1. En los locales de superficie superior a 200 m2, se dispondra, como minimo,
una plaza de aparcamiento de automovil por cada 100 metros cuadrados o
fraccién superior a 50 metros cuadrados de superficie destinada a la actividad
productiva o a almacén.

2. Los talleres de reparacion de automéviles dispondran de una plaza de
aparcamiento de automovil por cada 30 metros cuadrados o fraccién superior a
15 metros cuadrados de superficie Gtil de taller, con un minimo absoluto de 3
plazas de aparcamiento.

Art. 4.136.- Dotacion de aparcamientos en usos comerciales.

1. Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento de automovil por
cada 100 metros cuadrados o fraccion superior a 50 metros cuadrados de
superficie de venta en las categorias Tco.1c, y Tco.2.

2. Para los comercios de la categoria Tco.3 se dispondra, como minimo, una
plaza de aparcamiento de automévil por cada 50 metros cuadrados de
superficie construida bruta (incluidas zonas comunes) comercial no alimentaria
y por cada 25 metros cuadrados de superficie construida bruta (incluidas zonas
comunes) comercial alimentaria.

Art. 4.137.- Dotacidn de aparcamientos en usos hoteleros.

Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para automovil por
cada 100 metros cuadrados construidos totales o fraccion superior a 50, o por
cada 2 habitaciones si resultase nimero mayor. Se sujetaran en todo caso a la
legislacion especifica en la materia.

Art. 4.138.- Dotacion de aparcamientos en oficinas.

En los locales de superficie superior a 300 m2, se dispondra, como minimo,
una plaza de aparcamiento para automovil por cada 100 metros cuadrados o
fraccion superior a 50 metros cuadrados de superficie construida de oficina.

Art. 4.139.- Dotacion de aparcamientos en usos recreativos.

1. Se dispondra, como minimo, una plaza de aparcamiento para automévil por
cada 20 metros cuadrados o fraccion superior a 10 metros cuadrados de
superficie util en la categoria Tre.3.

2. En la categoria Tre.4 se dispondra, como minimo, de una plaza de
aparcamiento para automévil por cada 5 personas de aforo, sin que pueda
resultar una reserva inferior a una plaza por cada 25 m? de superficie Util.

3. Los bares con instalacidon musical y "pubs" se regiran, a este respecto por su
normativa especifica.
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Art. 4.140.- Dotacion de aparcamientos para minusvalidos.

En los locales de aparcamiento de superficie mayor de 1.000 metros cuadrados
se reservara, como minimo, un 2% de las plazas para minusvalidos, con un
minimo de una plaza.

Art. 4.141.- Dotacion de aparcamientos en edificios protegidos.

En los edificios protegidos para los que se solicite licencia de intervencion no
sera exigible la reserva de aparcamientos.

Art. 4.142.- Condiciones de diseno.

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

TIPO DE VEHICULO LONGITUD (m) ANCHURA (m)
VEHICULOS DE DOS RUEDAS 2,50 1,50
AUTOMOVILES LIGEROS 4,50 2,20
AUTOMOVILES GRANDES 5,00 2,50
PLAZA MINUSVALIDOS 4,50 3,50
INDUSTRIALES LIGEROS 5,70 2,50
INDUSTRIALES GRANDES 12,00 3,50

2. La superficie util minima obligatoria de garaje sera, 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 considerara plaza de aparcamiento ningln espacio que, adn
cumpliendo las condiciones dimensionales, carezca de facil acceso y maniobra
para los vehiculos.

4. Caso de que las puertas se situen en linea de fichada, en su apertura, no
barreran la via publica.

5. Los accesos a los locales de aparcamientos podran no autorizarse en alguna
de las siguientes situaciones:
a) en lugares de escasa visibilidad.
b) en lugares que incidan negativamente en la circulacién de vehiculos o
peatones
6. Los accesos contaran con un galibo altura minima de 2,20 m.

7. La anchura minima de los accesos sera la siguiente:
a) 3,00 m para locales o espacios de hasta 50 plazas de capacidad maxima.
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b) 6,00 m para locales o espacios de hasta 100 plazas de capacidad
maxima.

c) entrada y salida independiente de 3 m como minimo para cada uno de
ellos para locales o espacios de mas de 100 plazas de capacidad
maxima o fraccion.

8. Los anchos libres minimos de las calles de circulacion interior seran:
a) en calles unidireccionales:

- de 4,50 m siempre que den acceso a plazas en bateria u oblicuas de
angulo mayor de 45 ° en el sentido de la marcha.

- de 4,50 m en todas las calles por las que circulen vehiculos industriales
grandes.

- de 3,00 m en todos los demas casos.
b) en calles bidireccionales:

- de 6,00 m siempre que den acceso a plazas en bateria u oblicuas de
angulo mayor de 45 © en el sentido de la marcha o plazas para vehiculos
industriales grandes.

- de 4,50 m en todos los demas casos.
9. La pendiente maxima en los accesos y salidas sera del 15 %.

10. Cuando el numero de plazas sea mayor de 50 debera disponerse de
accesos de peatones independientes de la rampa, de modo que ningun punto
de cada planta de aparcamiento quede situado a mas de 50 m de una salida.

SECCION TERCERA: CONDICIONES FUNCIONALES DE LOS
LOCALES DE APARCAMIENTO DE VEHICULOS.

Art. 4.143.- Régimen de aplicacion.

Para todo local de aparcamiento sera de aplicacion lo establecido por la
HD-91, o norma que la sustituya, para los aparcamientos de edificios de
viviendas de proteccion oficial, sin perjuicio de lo que se disponga, en su caso,
en la Ordenanza Municipal que regule los aparcamientos.

NORMAS URBANISTICAS 100



PLAN GENERAL DE ALFARA DEL PATRIARCA

CAPITULO SEXTO. CONDICIONES DE VERTIDO A LA RED DE
ALCANTARILLADO

SECCION PRIMERA: OBJETO Y AMBITO DE LA ORDENANZA

Art. 4.144.- Objeto.

Es objeto de la presente Ordenanza regular las condiciones de los vertidos de
aguas residuales a las redes de alcantarillado y colectores, con especial
referencia a las prescripciones a que habran de someterse en esta materia los
usuarios actuales y futuros, de conformidad con las siguientes finalidades:

1. Proteger el medio receptor de las aguas residuales, eliminando cualquier
efecto toxico, cronico o agudo, tanto para el hombre como para sus
recursos naturales y conseguir los objetivos de calidad asignados a cada
uno de estos medios.

2. Preservar la integridad y seguridad de las personas e instalaciones de
alcantarillado.

3. Proteger los sistemas de depuracion de aguas residuales de la entrada de
cargas contaminantes superiores a la capacidad de tratamiento, que no
sean tratables o que tengan un efecto perjudicial para estos sistemas.

4. Favorecer la reutilizacion, en aplicacién al terreno, de los fangos obtenidos
en las instalaciones de depuracién de aguas residuales.

Art. 4.145.- Ambito.

Quedan sometidos a los preceptos de esta Ordenanza todos los vertidos de
aguas pluviales y residuales, tanto de naturaleza doméstica como industrial que
se efectlen a la red de alcantarillado y colectores, desde edificios, industrias o
explotaciones.

Art. 4.146.- Licencia de vertido.

Todas las edificaciones, industrias o explotaciones, tanto de naturaleza publica
como privada, que tengan conectados o conecten en el futuro, sus vertidos a la
red de alcantarillado, deberan contar con la correspondiente Licencia de Obras
expedida por el Ayuntamiento, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo
siguiente.

La Licencia de Obras explicitara la autorizacion y condiciones de acometida a
la red de alcantarillado.
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SECCION SEGUNDA: VERTIDO DE AGUAS RESIDUALES
INDUSTRIALES

Art. 4.147.- Aguas residuales industriales.

Se entienden como aguas residuales industriales aquellos residuos liquidos o
transportados por liquidos, debidos a procesos propios de actividades
encuadradas en la Clasificacion Nacional de Actividades Econémicas (CNAE
1993), Divisiones A, B, C, D, E, 0.90.00. y O.93.01.

Todos los vertidos a la red de alcantarillado de aguas residuales de origen
industrial deberan contar con el Permiso de Vertido expedido por el
Ayuntamiento.

Art. 4.148.- Solicitud de vertido.

En la solicitud del Permiso de Vertido, junto a los datos de identificacion, se
expondran, de manera detallada, las caracteristicas del vertido, en especial:

- Volumen de agua consumida.
- Volumen maximo y medio de agua residual vertida.
- Caracteristicas de contaminacién de las aguas residuales vertidas.

- Variaciones estacionales en el volumen y caracteristicas de contaminacién
de las aguas residuales vertidas.

Art. 4.149.- Permiso de vertido.

De acuerdo con los datos aportados por los solicitantes, el Ayuntamiento estara
facultado para resolver en el sentido de:

12.- Prohibir totalmente el vertido, cuando las caracteristicas que presente no
puedan ser corregidas por el oportuno tratamiento. En este caso los Servicios
Técnicos del Ayuntamiento, Entidad o Empresa en quién delegue, aprobaran el
método del almacenaje, transporte y punto de vertido de los residuos propuesto
por la industria contaminante.

2°.- Autorizar el vertido, previa determinacién de las tratamientos minimos que
deberan establecerse con anterioridad a su salida a la red general, asi como
los dispositivos de control, medida de caudal y muestreo que debera instalar la
industria a su costa.

3°.- Autorizar el vertido sin mas limitaciones que las contenidas en esta
Ordenanza.

Art. 4.150.- Duracion del Permiso.

El Permiso de Vertido estara condicionado al cumplimiento de las condiciones
establecidas en esta Ordenanza, y se otorgara con caracter indefinido siempre

NORMAS URBANISTICAS 102



PLAN GENERAL DE ALFARA DEL PATRIARCA

y cuando no varien sustancialmente las condiciones iniciales de su
autorizacion.

No se permitird ninguna conexién a la red de alcantarillado en tanto no se
hayan efectuado las obras o instalaciones especificamente determinadas, asi
como las modificaciones o condicionamientos técnicos que, a la vista de los
datos aportados en la solicitud del Permiso de Vertidos, establezca el
Ayuntamiento.

Art. 4.151.- Alteracion del vertido.

Cualquier alteracién del régimen de vertidos debera ser notificada de manera
inmediata al Ayuntamiento. Dicha notificacion debera contener los datos
necesarios para el exacto conocimiento de la naturaleza de la alteracion, tanto
si afecta a las caracteristicas, como al tiempo y al volumen del vertido.

De acuerdo con estos datos y las comprobaciones que sean necesarias, el
Ayuntamiento adoptara nueva resoluciéon de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 4.137.

Art. 4.152.- Responsabilidades.
Son responsables de los vertidos, los titulares de los Permisos de Vertido.

SECCION TERCERA: PROHIBICIONES Y LIMITACIONES
GENERALES DE LOS VERTIDOS

Art. 4.153.- Prohibiciones.

1. Queda prohibido verter directa o indirectamente a la red de alcantarillado,
aguas residuales o cualquier otro tipo de residuos sélidos, liquidos o gaseosos
que, en razén de su naturaleza, propiedades y cantidad, causen o puedan
causar por si solos o por su interaccién con otros desechos, algunos de los
siguientes tipos de dafnos, peligros o inconvenientes en las instalaciones de
saneamiento:

a) Formacidon de mezclas inflamables o explosivas.

b) Efectos corrosivos sobre los materiales constituyentes de las instalaciones.

c) Creacion de condiciones ambientales nocivas, téxicas, peligrosas o
molestas, que impidan o dificulten el acceso y/o la labor del personal o el
adecuado funcionamiento de las instalaciones de depuracion.

d) Produccion de sedimentos, incrustaciones o cualquier otro tipo de
obstrucciones fisicas, que dificulten el libre flujo de las aguas residuales, la
labor del personal o el adecuado funcionamiento de las instalaciones de
depuracion.
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e) Perturbaciones y dificultades en el normal desarrollo de los procesos y
operaciones de las plantas depuradoras de aguas residuales que impidan
alcanzar los niveles 6ptimos de tratamiento y calidad de agua depurada.

2. Queda totalmente prohibido verter directa o indirectamente a la red de
alcantarillado cualquiera de los siguientes productos:

a) Disolventes o liquidos organicos inmiscibles en agua, combustibles o
inflamables.

b) Productos a base de alquitran o residuos alquitranados.

c) Sdlidos, liquidos, gases o vapores que, en razdén de su naturaleza o
cantidad, sean susceptibles de dar lugar, por si mismos o en presencia de
otras sustancias, a mezclas inflamables o explosivas en el aire o en
mezclas altamente comburentes.

d) Materias colorantes o residuos con coloraciones indeseables y no
eliminables por los sistemas de depuracion.

e) Residuos solidos o viscosos que provoguen o puedan provocar
obstrucciones en el flujo de la red de alcantarillado o colectores o que
puedan interferir en el transporte de las aguas residuales.

f) Gases o0 vapores combustibles, inflamables, explosivos o toxicos
procedentes de motores de explosion.

g) Humos procedentes de aparatos extractores, de industrias, explotaciones o
servicios.

h) Residuos industriales o comerciales que, por su concentracibn o
caracteristicas toxicas y peligrosas requieran un tratamiento especifico.

i) Sustancias que puedan producir gases o vapores en la atmésfera de la red
de alcantarillado en concentraciones superiores a:

Amoniaco 100 p.p.m.
Monoxido de carbono 100 p.p.m.
Bromo 1 p.p.m.
Cloro 1 p.p.m.
Acido cianhidrico 10 p.p.m.
Acido sulfhidrico 20 p.p.m.
Di6éxido de azufre 10 p.p.m.
Di6xido de carbono 5.000 p.p.m.

3. Salvo las condiciones mas restrictivas que para actividades calificadas como
molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, establezcan las correspondientes
licencias de actividad, queda prohibido descargar directa o indirectamente, en
las redes de alcantarillado, vertidos con caracteristicas o concentracién de
contaminantes superiores a las indicadas a continuacién:

PARAMETRO Concentracion Concentracion
media instantanea
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Diaria maxima maxima
pH 5,5-9,00 5,5-9,00
Solidos en suspension (mg/l) 500,00 1.000,00
Materiales sedimentales (ml/l) 15,00 20,00
Solidos gruesos Ausentes Ausentes
DBO 5 500,00 1.000,00
DQO (mg/l) 1.000,00 1.500,00
PARAMETRO Concentracion Concentracion

media instantanea

Diaria maxima maxima
Temperatura °C 40,00 50,00
Conductividad eléctrica 3.000,00 5.000,00
a 25°C (uS/cm)

Color Inapreciable a una Inapreciable a una

dilucién de 1/40 dilucién de 1/40

Aluminio (mg/l) 10,00 20,00
Arsénico (mg/l) 1,00 1,00
Bario (mg/l) 20,00 20,,00
Boro (mg/l) 3,00 3,00
Cadmio (mg/l) 0,50 0,50
Cromo Il (mg/l) 2,00 2,00
Cromo VI (mg/l) 0,20 0,50
Hierro (mg/l) 5,00 10,00
Manganeso (mg/l) 5,00 10,00
Niquel (mg/l) 5,00 10,00
Mercurio (mg/l) 0,10 0,10
Plomo (mg/l) 1,00 1,00
Selenio (mg/l) 0,50 1,00
Estafio (mg/l) 5,00 10,00
Cobre (mg/l) 1,00 3,00
Zinc (mg/l) 5,00 10,00
Cianuros (mg/l) 0,50 5,00
Cloruros (mg/l) 2.000,00 2.000,00
Sulfuros (mg/l) 2,00 5,00
Sulfitos (mg/l) 2,00 2,00
Sulfatos (mg/l) 1.000,00 1.000,00
Fluoruros (mg/l) 12,00 15,00
Fosforo total (mg/l) 15,00 50,00
Nitrdgeno amoniacal (mg/l) 25,00 85,00
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Nitrégeno nitrico (mg/l) 20,00 65,00
Aceites y grasas (mg/l) 100,00 150,00
Fenoles totales (mg/l) 2,00 2,00
Aldehidos (mg/l) 2,00 2,00
Detergentes (mg/l) 6,00 6,00
Pesticidas (mg/l) 0,10 0,50
Toxicidad (U.T.) 15,00 30,00

Art. 4.154.- Caudales de vertido.

Los caudales punta vertidos en la red no podran exceder del valora medio
diario en mas de 5 veces en un intervalo de 15 minutos, o de cuatro veces en
un intervalo de una hora, del valor medio diario.

Art. 4.155.- Concentraciones permitidas.

1. Solamente sera posible la admision de vertidos con concentraciones
superiores a las establecidas por el articulo 4.152, cuando se justifique
debidamente, que éstos no pueden en ningln caso producir efectos
perjudiciales en los sistemas de depuracién de aguas residuales, ni impedir la
consecucion de los objetivos de calidad consignados para las aguas residuales
depuradas.

2. Queda expresamente prohibida la dilucion de aguas residuales, realizada
con la finalidad de satisfacer las limitaciones del articulo 4.152. Esta practica
sera considerada como una infraccién a la Ordenanza.

Art. 4.156.- Situaciones de emergencia.

1. Si bajo una situacién de emergencia se incumplieran alguno o algunos de los
preceptos contenidos en la presente Ordenanza, se deberd comunicar
inmediatamente dicha situacion al Ayuntamiento y al servicio encargado de la
explotacién de la Estacién Depuradora de Aguas Residuales.

2. Una vez producida la situacién de emergencia, al usuario utilizara todos los
medios a su alcance para reducir al maximo los efectos de la descarga
accidental.

3. En un término maximo de siete dias, el usuario debera remitir al
Ayuntamiento un informe detallado del accidente, en el que junto a los datos de
identificacion deberan figurar los siguientes:

- Causas del accidente.

- Hora en que se produjo y duracién del mismo.

- Volumen y caracteristicas de contaminacion del vertido.

- Medidas correctoras adoptadas.

- Horay forma en que se comunicé el suceso.
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4. Con independencia de otras responsabilidades en que pudieran haber
incurrido, los costes de las operaciones a que den lugar los vertidos
accidentales, seran abonados por el usuario causante.

SECCION CUARTA: MUESTREO Y ANALISIS

Art. 4.157.- Recogida de muestras.

1. Las determinaciones analiticas se realizardn sobre muestras simples
recogidas en el momento mas representativo del vertido, el cuél sera sefalado
por el Ayuntamiento, Entidad o Empresa en quien delegue.

2. Cuando durante un determinado intervalo de tiempo, se permitan vertidos
con valores maximos de contaminacion, los controles se efectuaran sobre
muestras compuestas. Estas seran obtenidas por mezcla y homogenizacion de
muestras simples recogidas en el mismo punto y en diferentes tiempos, siendo
el volumen de cada muestra simple proporcional al volumen del caudal vertido.

Art. 4.158.- Analisis.

1. Los andlisis para la determinacién de las caracteristicas de los vertidos, se
realizaran conforme a los “STANDARD METHODS FOR THE EXAMINATION
OF WATER AND WASTE WATER?”, publicados conjuntamente por, W.E.F.
(Water Environment Federation) A.P.H.A. (American Public Health Association),
AW.W.A. (American Water Works Association).

2. La toxicidad se determinara mediante el bioensayo de inhibiciébn de la
luminiscencia en Photobacterium phosphoreum, o el bioensayo de inhibicion de la
movilidad en Daphnia magna. Se define una unidad de toxicidad (U.T.) como la
inversa de la dilucion del agua residual (expresada como partes por uno) que
provoca una inhibicion del 50% (CE so).

SECCION QUINTA: INSPECCION DE VERTIDOS

Art. 4.159.- Inspecciones.

El Ayuntamiento, Entidad o Empresa en quién delegue, en uso de sus
facultades, podra efectuar tantas inspecciones como estime oportunas para
verificar las condiciones y caracteristicas de los vertidos a la red de
alcantarillado.
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Art. 4.160.- Examinacion de las muestras.

1. Las industrias y explotaciones quedan obligadas a disponer en sus
conductos de desagtie, de una arqueta de registro de libre acceso desde el
exterior, acondicionada para aforar los caudales circulantes, asi como para la
extraccion de muestras de acuerdo con el disefio del anexo |. Estas arquetas
deberan estar precintadas.

2. La extraccién de muestras y en su caso, comprobacion de caudales sera
efectuada por personal al servicio del Ayuntamiento, Entidad o Empresa en
quién delegue, a la cual debera facilitarsele el acceso a las arquetas de
registro.

3. Los analisis de las muestras obtenidas se efectuaran por laboratorios
homologados. De sus resultados, se remitira copia al titular del permiso del
vertido para su conocimiento.

Art. 4.161.- Incumplimiento.

La carencia del Permiso de Vertido, la obstruccion a la accién inspectora o la
falsedad en los datos exigidos, independientemente del ejercicio de las
acciones legales que correspondan, implicara la rescision del Permiso de
Vertido, pudiendo determinar la desconexién de la red de alcantarillado.

SECCION SEXTA: INFRACCIONES Y SANCIONES

Art. 4.162.- Infracciones.
Se consideran infracciones:

1. Las acciones y omisiones que contraviniendo lo establecido en la presente
Ordenanza causen dano a los bienes de dominio o uso publico hidraulico,
maritimo-terrestre, en su caso, o a los del Ente Gestor encargado de la
explotacién de la Estacién Depuradora de Aguas Residuales.

2. La no aportacion de la informacién periddica que deba entregarse al
Ayuntamiento sobre caracteristicas del efluente o cambios introducidos en
el proceso que puedan afectar al mismo.

3. El incumplimiento de cualquier prohibicion establecida en la presente
Ordenanza o la omisién de los actos a que obliga.

4. Los vertidos efectuados sin la autorizacion correspondiente.

5. La ocultaciéon o el falseamiento de los datos exigidos en la Solicitud de
Vertido

6. El incumplimiento de las condiciones impuestas en el Permiso de Vertido.

7. El incumplimiento de las acciones exigidas para las situaciones de
emergencia establecidas en la presente Ordenanza.

8. La no existencia de las instalaciones y equipos necesarios para la
realizacion de los controles requeridos o mantenerlos en condiciones no
operativas.
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9. La evacuacion de vertidos sin tratamiento previo, cuando éstos lo requieran,
o sin respetar las limitaciones especificadas en esta Ordenanza.

10.La obstruccién a la labor inspectora del Ayuntamiento en el acceso a las
instalaciones o la negativa a facilitar la informacion requerida.

11.El incumplimiento de las érdenes de suspension de vertidos.
12.La evacuacién de vertidos prohibidos.

Art. 4.163.- Sanciones.

1. Las infracciones enumeradas en el articulo anterior podran ser sancionadas
economicamente hasta el maximo autorizado por la legislacién vigente.

2. Sin perjuicio de la sancién que en cada caso proceda, el infractor debera
reparar el dafno causado. La reparaciéon tendra como objeto la restauracién de
los bienes alterados a la situacién anterior a la infraccion.

3. Cuando el dano producido afecte a las infraestructuras de saneamiento, la
reparacion sera realizada por el Ayuntamiento a costa del infractor.

4. Se entendera por infraestructuras de saneamiento, las redes de
alcantarillado, colectores, emisarios, instalaciones correctoras de contaminacién
o estaciones depuradoras de aguas residuales.

5. Si el infractor no procediese a reparar el dafo causado en el plazo sefalado
en el expediente sancionador, el Ayuntamiento procedera a la imposicion de
multas sucesivas.

6. Cuando los bienes alterados no puedan ser repuestos a su estado anterior,
el infractor debera indemnizar los dafnos y perjuicios ocasionados. La
valoracion de los mismos se hara por el Ayuntamiento.

Art. 4.164.- Inicio del expediente sancionador.

La accion para iniciar el expediente sancionador de las infracciones previstas
ene esta Ordenanza prescribira a los seis meses contados desde la comision
del hecho o desde la deteccion del dafio causado, si éste no fuera inmediato.

Art. 4.165.- Instruccion sancionadora.

La imposicion de sanciones y la exigencia de responsabilidades con arreglo a
esta Ordenanza se realizara mediante la instruccion del correspondiente
expediente sancionador y con arreglo a lo previsto en la Ley 30/1992 de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del
Procedimiento Administrativo Coman.
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Art. 4.166.- Denuncia.

Con independencia de las sanciones expuestas, el Ayuntamiento podra cursar la
correspondiente denuncia a los Organismos competentes a los efectos
oportunos.

Art. 4.167.- Potestad sancionadora.

La potestad sancionadora correspondera al Sr. Alcalde-Presidente del
Ayuntamiento, el cual podra delegar tanto la imposicion de multas como
cualquier otra medida a adoptar.

Art. 4.168.- Licencias anteriores.

Todas las industrias existentes con anterioridad a la aprobacion de este
Ordenanza, deberan solicitar, en el plazo de seis meses a partir de su entrada
en vigor, permiso para realizar sus vertidos a la red de alcantarillado.

Art. 4.169.- Régimen econdmico.

El Ayuntamiento determinard en la Ordenanza Fiscal correspondiente, el
régimen econdmico de la prestacion del servicio de alcantarillado.

CAPITULO SEPTIMO: CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS
EDIFICIOS INDUSTRIALES

Art. 4.170.- Condiciones higiénicas de los edificios industriales.

Por lo general, todos los edificios destinados a industrias estaran incluidos en el
Nomenclator de Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas, por lo
que se adaptaran a todo lo preceptuado en:

- Actividades Calificadas, Ley de la Generalitat Valenciana 3/89 de mayo.

- Instruccion 1/83 por la que se dictan normas para la aplicacion del
Reglamento de Actividades M.LN.y P. (Orden de Conselleria de
Gobernacién de 10 de enero de 1.983).

- Instruccion 2/83 que establece las directrices para la redaccién de los
proyectos técnicos que acompanan a las solicitudes de las licencias de
actividades calificadas sometidas al Reglamento de Actividades M.I.N. y P.
(orden de Conselleria de Gobernacion 7 de julio de 1.9883).

- Ley 42/75 de Recogida de Residuos Sélidos Urbanos.

- Ley 20/89 Basica de Residuos Téxicos y Peligrosos.
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- Decreto 833/75 por el que se desarrolla la Ley de Protecciéon del Ambiente
Atmosférico.

- O.M. 18 de octubre de 1.976 sobre la prevencion y correccion de la
contaminacion industrial de la atmdsfera.

- Real decreto 1.631/1.985 por el que se establecen nuevas normas de
calidad del aire en lo referente a diéxido de azufre y particulas.

- Ordenanza General de Seguridad e Higiene. Orden del Ministerio de
Trabajo de 9 de marzo de 1.971.

- NBE-CA-88 condiciones acusticas en los edificios.

- NBE-CT-79 condiciones térmicas en los edificios.

TITULO QUINTO:

REGULACION DE LAS DIFERENTES ZONAS DE ORDENACION
URBANISTICA

CAPITULO PRIMERO: DIVISION DEL TERRITORIO EN ZONAS
DE ORDENACION URBANISTICA

Art. 5.1.- Objeto.

1. La division del territorio municipal en Zonas de Ordenacién Urbanistica tiene
por objeto diferenciar los terrenos segun su destino en el conjunto de la
ordenacién establecida por el Plan. El destino de cada terreno se concreta por
la asignaciéon de usos, por las condiciones de parcelacién y edificacién
permitidas y por las medidas de preservacién del medio natural y cultural que
se dan a cada zona, en funcion de sus aptitudes

2. Ciertas determinaciones o normas de una zona de ordenacion urbanistica
pueden ser diferentes segun el ambito territorial en que se encuentre la
parcela, a fin de adaptar mas fielmente la normativa a la realidad urbanistica
existente en Alfara del Patriarca.

3. El régimen urbanistico asi definido se entendera sin perjuicio de
legislaciones sectoriales de aplicacion.

Art. 5.2.- Zonas de Ordenacion y Clases de Suelo.

1. Las zonas de ordenacién son independientes de las clases de suelo. En
tanto que las primeras constituyen ambitos homogéneos sobre los que se
regulan las condiciones fisicas en que debe producirse la evolucién de la
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ciudad y su territorio, las segundas son ambitos de naturaleza juridica en los
que implicitamente se atribuye a los propietarios y a la administracion un
conjunto de derechos y deberes y unas pautas a las que deben sujetarse para
Su consecucion

2. Las Zonas de Ordenacion en el ambito urbano afectan porciones de
territorio en los que se proyectan intervenciones de naturaleza urbana, con
independencia de que su clasificacion sea la de Suelo Urbano o Urbanizable.

3. Las Zonas de Ordenacion en el ambito natural se dotan de normas que
permiten la ordenacion del Suelo No Urbanizable exigida por el art 17.D de la
L.R.A.U., con arreglo a los criterios del art. 1 de la LSNU.

4. La Zona de Ordenacion de Red Primaria recoge el marcado caracter de
elemento estructurador de la realidad fisica territorial que subyace en la
configuracion que le otorga el art. 17.J de la L.R.A.U.

Art. 5.3.- Zonas de Ordenacion Urbanistica.

El territorio municipal de Alfara del Patriarca se divide en Zonas de Ordenacién
Urbanistica conforme a lo previsto por el articulo 17.c de la L.R.A.U. y pretende
mantener al maximo las pautas determinadas por el recientemente aprobado
Reglamento de Zonas de Ordenacién Urbanistica de la Comunidad Valenciana,
cuya delimitacién grafica se sefala en los Planos de la Serie B del Plan. Las
Zonas resultantes son las siguientes:

ZONAS EN EL AMBITO URBANO

RESIDENCIAL
NUH ..., Nucleo Histérico
ACA L, Ampliacion de casco
EDA o, Edificacién Abierta
AlS .o, Vivienda Aislada
ADO ..., Vivienda Adosada
INDUSTRIAL
INA e Aislada
COMUNITARIO
(O] = D Educativo-Cultural
DOTACIONAL
PRV/SRV ... Viario de transito
SAV. .. Aparcamiento
SED e Educativo-Cultural
PRD/SRD......cooiiiiiiiiieeeee Deportivo-Recreativo
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STD. s asistencial
PID/SID.ccoeeeiiiieiieeeeee e Infraestructura-Servicio Urbano
SAD s Administrativo-Institucional
Y Area de Juego

N | Jardines

SNUC ... e, Suelo No Urbanizable Comun

SNUPA . e, Suelo No Urbanizable de Proteccién
Agricola

SNURC ..o, Suelo No Urbanizable de Proteccion de

Riberas y Cauces

CAPITULO SEGUNDO: ZONAS EN EL AMBITO URBANO Y
DOTACIONAL

SECCION PRIMERA: NUCLEO HISTORICO

Art. 5.4.- Ambito.

1. Abarca el area que ha servido de origen a la formacién del nucleo urbano de
Alfara del Patriarca y aunque desfigurado en parte, conserva una tipologia de
vivienda tradicional y un trazado de incuestionable valor historico. Contiene la
Plaza de Juan de Ribera, alrededor de la cual se configurd y crecié la posterior
ciudad.

2. La zona del Nucleo Histérico esta constituida por el conjunto de areas que se
grafian en los Planos de Ordenacion y cuyo cédigo de identificacién es NUH.

Art. 5.5.- Asignacion de usos.

A) USO DOMINANTE:

Run: Residencial Unitario, en edificio exclusivo entre medianeras,
entendiéndose como tal aquel en que todas las plantas por encima de la baja
se destinan a vivienda, pudiéndose dedicar aquella a este mismo uso.

B) USOS COMPATIBLES:

Se permiten los usos que a continuacibn se relacionan, salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado
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a esta zona. Y en cualquier caso deberan ajustarse a las siguientes
condiciones:

b1) Alm.1a.- Almacenes compatibles con la vivienda en su categoria 1a.

Soélo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nuacleos de comunicacién vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo del Ind.1). Si
existen piezas habitables residenciales en planta baja, éstas deberan quedar
aisladas e independientes de este uso.

b2) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales). Deberan contar con accesos desde la via publica y
ndcleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos (salvo del Alm.1a).

b3) Par.1.- Aparcamientos para uso publico o privado.
So6lo se admitira en sus categorias 1a, 1by 1c.

b4) Tco.1a.- Uso comercial compatible con la vivienda en su categoria 1a.

Soélo podran ubicarse en planta baja o edificio de uso exclusivo terciario. Si se
ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberan contar con
accesos desde la via publica o zaguan exterior y nucleos de comunicacién
vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacion definitiva
del presente Plan y en funcién de las preexistencias comerciales, se admitira la
ubicacién de locales comerciales de la categoria Tco.1a (superficie de venta no
superior a 200 metros cuadrados) en planta baja, con comunicacion directa con
usos residenciales.

b5) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja o edificio de uso exclusivo terciario. No obstante no
se admitiran actividades recreativas en planta alguna cuando se ubigquen
piezas habitables residenciales en planta baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos.

b6) D.- Dotacionales.

Se admiten tanto en edificio de uso exclusivo, como de uso mixto en planta
baja y plantas superiores, quedando expresamente prohibidos: Din, Dce y Dfs,
usos dotacionales destinados a infraestructuras, cementerios o uso de fuerzas
de seguridad.

C) USOS PROHIBIDOS:

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante.
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Art. 5.6.- Condiciones de la parcela.

Las parcelas para ser edificables deberan cumplir las siguientes condiciones:
a) Superficie minima: 60 m2.

b) Frente minimo de parcela: 4 m.

c) Forma de la parcela: debera inscribirse en ella un rectangulo de 3 x 10
metros, uno de cuyos lados debera coincidir con la alineacion de vial.
Ademas, sus lindes laterales no formaradn con la alineacién de vial un
angulo inferior a 60 grados sexagesimales, salvo aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacion que no se encuentre fuera de
ordenacion.

d) Quedan excluidas de las condiciones a y b aquellas parcelas que limiten en
todos sus lindes por edificacion consolidada no fuera de ordenacion,
exigiéndose no obstante un frente minimo de 3 metros.

Art. 5.7.- Condiciones de emplazamiento.

a) La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones
definidas en el plano de Ordenacion Urbanistica.

b) La edificacién no podra retranquearse de la alineacion de vial.
c) La profundidad edificable sera libre.

Art. 5.8.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Las parcelas para ser edificables deberan cumplir las siguientes condiciones:
a) Se establece el nimero maximo de plantas en 3, incluyendo la baja.

Solo se admitira la construccion de edificios de hasta una planta menos de
las permitidas, debiéndose tratar las medianeras vistas provocadas por la
actuacion.

b) La altura maxima reguladora de la edificacion se establecera en 9,50 m.
para 3 plantas y en 6,50 para 2 plantas.

c) Construcciones por encima de la altura reguladora:
1. No se permite el retranqueo de la ultima planta.

2. Las cubiertas inclinadas se ejecutaran, adecuando su solucién a las
empleadas en los tipos tradicionales. La cumbrera no podra situarse a mas
de 3,50 m. sobre la altura reguladora. Los faldones se realizaran en planos
de pendiente Unica no inferior al 25% ni superior al 50%. Por encima de los
faldones de cubierta, en una longitud de 3 m. desde la fachada, no se
admite ningun cuerpo de edificacion (salvo antepechos de obra o
antepechos mixtos de obra y cerrajeria). Los faldones recayentes a la
alineacién de vial deberan llegar hasta fachada permitiéndose los huecos
necesarios para ventilacion e iluminacion, con solucién de ventana abatible
de eje horizontal, pero debera ser ejecutada sin huecos en una banda de
ancho minimo de 2,00 m. paralela a la alineacién de vial.
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3. Las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones deberan situarse a no menos de 3 metros del plano de
fachada coincidente con la alineacién de vial.

d) Construcciones por debajo de la rasante:

No se permite la construccidén de s6tanos ni semisétanos.
e) Planta baja:

1. No se permite la construccion de entreplantas o altillos.

2. La planta baja tendra una altura libre minima de 3 m, para usos no
residenciales. Para usos residenciales la altura libre minima vendra por la
normativa aplicable.

3. La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse,
en ningun caso, a menos de 3 metros sobre la cota de referencia.

f) Cuerpos y elementos salientes:

1. A partir de la alineacion de vial se podran autorizar cuerpos volados de
acuerdo con las Ordenanzas Generales.

2. Se permitiran elementos salientes con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

3. No se admitira ningun tipo de entrante en las fachadas recayentes a via
publica o espacio libre publico.

4. Se prohiben los miradores cerrados, salvo que lo estén por elemento de
carpinteria y se adecuen en disposicién y forma a su entorno.

Art. 5.9.- Condiciones estéticas.

1. Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general a la tipologia
modal del area, es decir, edificacion entre medianeras sin retranqueos de
fachadas, con patio posterior de parcela, cubierta inclinada y remate de cornisa
en funcién del paramento de fachada o del entorno en que se ubiquen.

2. La composicién de fachada debera partir de la consideracion de las
tipologias texturas, colores y ornamentos tradicionales. El buen juicio del
proyectista debera ser cauto y respetuoso a la hora de asumirlos desde
lenguajes actuales o contestarlos.

3. En operaciones de rehabilitacion, las condiciones para la edificacién seran
las propias del edificio existente, con eliminacion de elementos impropios.

4. En las actuaciones sujetas a licencia municipal, se exigira del peticionario de
licencia que aporte alzados de los edificios colindantes con el suficiente grado
de detalle, a escala minima 1/100. La justificaciéon de la solucién adoptada
debera incorporarse a la memoria del proyecto.

5. No se admiten patios de luces o de ventilacién exteriores recayentes a via
publica o espacio libre publico.

6. La carpinteria exterior debera ser de madera u otro material imitando a la
madera, incluidos cierres de garajes.
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Art. 5.10.- Dotacién de aparcamientos.

1. El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidira con la
alineacion exterior.

SECCION SEGUNDA: AMPLIACION DEL CASCO

Art. 5.11.- Ambito.

1. Abarca el area de expansién del nucleo histérico, conservando en gran parte
las tipologias tradicionales pero con unos trazados ya mas regularizados.

2. La zona de Ampliacién de Casco esta constituida por el conjunto de areas
que se grafian en los Planos de Ordenacién y cuyo cédigo de identificacion es
ACA.

Art. 5.12.- Asignacion de usos.

A) USO DOMINANTE:

al) Run: Residencial Unitario, en edificio exclusivo entre medianeras,
entendiéndose como tal aquel en que todas las plantas por encima de la baja
se destinan a vivienda, pudiéndose dedicar aquella a este mismo uso.

a2) Rmu.- Residencial Multiple, en edificio exclusivo entre medianeras,
entendiéndose como tal aquel en que todas las plantas por encima de la baja
se destinan a vivienda, pudiendo también ubicarse en planta baja, o en edificio
de uso mixto, en cuyo caso el uso residencial se situara siempre por encima de
los otros usos.

B) USOS COMPATIBLES:

Se permiten los usos que a continuacibn se relacionan, salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado
a esta zona. Y en cualquier caso deberan ajustarse a las siguientes
condiciones:

b1) Rco.- Residencial Comunitario.

b2) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nudcleos de comunicacién vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo del Ind.1). Si
existen piezas habitables residenciales en planta baja, éstas deberan quedar
aisladas e independientes de este uso.

b3) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.
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Solo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales). Deberan contar con accesos desde la via publica y
nuacleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos (salvo del Aim.1).

b4) Par.1.- Aparcamientos para uso publico o privado.
Se admitira en todas sus categorias.

b5) Par.2.- Aparcamientos transporte colectivo o mercancias.
En parcelas superiores a 400 m?

b6) Tco.1.- Uso comercial compatible con la vivienda.

So6lo podran ubicarse en planta baja o edificio de uso exclusivo terciario. Si se
ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberan contar con
accesos desde la via publica o zaguan exterior y nucleos de comunicacién
vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacion definitiva
del presente Plan y en funcién de las preexistencias comerciales, se admitira la
ubicacion de locales comerciales de la categoria Tco.1a (superficie de venta no
superior a 200 metros cuadrados) en planta baja, con comunicacion directa con
usos residenciales.

b7) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja o edificio de uso exclusivo terciario. No obstante no
se admitiran actividades recreativas en planta alguna cuando se ubigquen
piezas habitables residenciales en planta baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y nucleos de comunicacién vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos.

b8) Tho.1.- Hoteles, hostales y pensiones.

Se admiten en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las
destinadas al resto de usos no residenciales y por debajo de las destinadas a
usos residenciales.

b9) Tof. Locales de oficina.

Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo de oficinas entendiendo
como tal aquel en el que todas las plantas por encima de la baja (plantas de
piso) se destinan a locales de oficina (pudiendo también ubicarse en plantas
semiso6tano y baja, pero, en ningun caso, en plantas de sétano). Si se ubican
en edificio de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situaran en planta
semisotano y superiores, y siempre por debajo de las destinadas a usos
hoteleros y/o residenciales, y por encima de las destinadas al resto de usos no
residenciales.

b10) D.- Dotacionales.
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Se admiten tanto en edificio de uso exclusivo, como de uso mixto en planta
baja y plantas superiores, quedando expresamente prohibidos: Din, Dce y Dfs,
usos dotacionales destinados a infraestructuras, cementerios o uso de fuerzas
de seguridad.

Se admiten también los dotacionales privados como Ced, Csc, Cde y Cad.

C) USOS PROHIBIDOS:

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante.

Art. 5.13.- Condiciones de la parcela.

Las parcelas para ser edificables deberan cumplir las siguientes condiciones:
a) Superficie minima: 100 m2.

b) Frente minimo de parcela: 5 m.

c) Forma de la parcela: debera inscribirse en ella un rectangulo de 4 x 15
metros, uno de cuyos lados debera coincidir con la alineacion de vial.
Ademas, sus lindes laterales no formaradn con la alineacién de vial un
angulo inferior a 60 grados sexagesimales, salvo aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacion que no se encuentre fuera de
ordenacion.

d) Quedan excluidas de las condiciones a y b aquellas parcelas que limiten en
todos sus lindes por edificacion consolidada no fuera de ordenacion,
exigiéndose no obstante un frente minimo de 3 metros.

Art. 5.14.- Condiciones de emplazamiento.

a) La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones
definidas en el plano de Ordenacion Urbanistica.

b) La edificacién no podra retranquearse de la alineacion de vial.

c) La profundidad edificable sera libre, excepto en aquellas manzanas en las
que se pueda inscribir una circunferencia de diametro mayor a 60 m, en las
cuales se establecera una profundidad edificable maxima de 20 m para las
plantas piso, no asi en la baja.

Art. 5.15.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Las parcelas para ser edificables deberan cumplir las siguientes condiciones:
a) Se establece el numero maximo de plantas en 4, incluyendo la baja.

Solo se admitira la construccién de edificios de hasta dos plantas menos de
las permitidas, debiéndose tratar las medianeras vistas provocadas por la
actuacion.
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b)

c)

La altura maxima reguladora de la edificacion se establecera en 13,50 m.
para 4 plantas, en 10,50 m. para 3 plantas y en 7,50 m. para 2 plantas.

Construcciones por encima de la altura reguladora:
1. Se permite el retranqueo de la ultima planta.

2. Las cubiertas inclinadas se ejecutaran, adecuando su solucién a las
empleadas en los tipos tradicionales. La cumbrera no podra situarse a mas
de 3,50 m. sobre la altura reguladora. Los faldones se realizardn en planos
de pendiente Unica no inferior al 25% ni superior al 50%. Por encima de los
faldones de cubierta, en una longitud de 3 m. desde la fachada, no se
admite ningun cuerpo de edificacion (salvo antepechos de obra o
antepechos mixtos de obra y cerrajeria). Los faldones recayentes a la
alineacién de vial deberan llegar hasta fachada permitiéndose los huecos
necesarios para ventilacion e iluminacion, con solucién de ventana abatible
de eje horizontal, pero debera ser ejecutada sin huecos en una banda de
ancho minimo de 2,00 m. paralela a la alineacién de vial.

3. Las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones deberan situarse a no menos de 4 metros del plano de
fachada coincidente con la alineacién de vial.

Construcciones por debajo de la rasante:

Se permite la construccion de sétanos y de semisétanos.
Planta baja:

1. Se permite la construccién de entreplantas o altillos.

2. La planta baja tendra una altura libre minima establecida por las Normas
Generales de Habitabilidad.

3. La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse,
en ningun caso, a menos de 3 metros sobre la cota de referencia, ni a mas
de 4,50 metros en edificios de uso dominante residencial.

Cuerpos y elementos salientes:

1. A partir de la alineacién de vial se podran autorizar cuerpos volados de
acuerdo con las Ordenanzas Generales.

2. Se permitiran elementos salientes con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

3. No se admitird ningun tipo de entrante en las fachadas recayentes a via
publica o espacio libre publico.
Construcciones en patio de manzana:

En los patios de manzana, si se diesen, la altura maxima del plano superior
del forjado de techo no podra superar la del forjado de techo de la planta
baja.

Por encima del forjado de techo de las plantas bajas en estos patios tan
sblo se admitiran los siguientes elementos:

- Los faldones de las cubiertas planas.
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- Los elementos de separacién entre terrados con una altura maxima de
2,00 metros.

- Las barandillas de proteccion.

Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un
tratamiento ajardinado.

- Las chimeneas de ventilacién o de evacuacion 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 practica de la construccion.

Art. 5.16.- Condiciones estéticas.

1. Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general a la tipologia
modal del area.

2. No se admiten patios de luces o de ventilacién exteriores recayentes a via
publica o espacio libre publico.

Art. 5.17.- Dotacidén de aparcamientos.

1. Sera de aplicaciéon la dotacion minima de plazas de aparcamiento senalada
en las Ordenanzas Generales.

2. El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidira con la
alineacion exterior.

SECCION TERCERA: EDIFICACION ABIERTA

Art. 5.18.- Ambito.

1. Corresponde a zonas de crecimiento que se caracterizan por un sistema de
ordenacién de edificacién en bloque aislado.

2. La zona de Edificacion Abierta esta constituida por el conjunto de areas que
se grafian en los Planos de Ordenacién y cuyo cédigo de identificacion es EDA.

Art. 5.19.- Asignacion de usos.

A) USO DOMINANTE:

Rmu: Residencial Mdltiple, en edificio exclusivo aislado, entendiéndose como
tal aquel en que todas las plantas por encima de la baja se destinan a vivienda,
pudiendo también ubicarse en planta baja, o en edificio de uso mixto, en cuyo
caso el uso residencial se situara siempre por encima de los otros usos.

B) USOS COMPATIBLES:

Se permiten los usos que a continuacibn se relacionan, salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado
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a esta zona. Y en cualquier caso deberan ajustarse a las siguientes
condiciones:

b1) Rco.- Residencial Comunitario.

b2) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nudcleos de comunicacién vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo del Ind.1). Si
existen piezas habitables residenciales en planta baja, éstas deberan quedar
aisladas e independientes de este uso.

b3) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda.

Solo podran ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas
habitables residenciales). Deberan contar con accesos desde la via publica y
nacleos de comunicacion vertical independientes y diferenciados de los del
resto de usos (salvo del Aim.1).

b4) Par.1.- Aparcamientos para uso publico o privado.
Se admitira en todas sus categorias.

b5) Tco.1.- Uso comercial compatible con la vivienda.

So6lo podran ubicarse en planta baja o edificio de uso exclusivo terciario. Si se
ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberan contar con
accesos desde la via publica o zaguan exterior y nucleos de comunicacién
vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacion definitiva
del presente Plan y en funcién de las preexistencias comerciales, se admitira la
ubicacién de locales comerciales de la categoria Tco.1a (superficie de venta no
superior a 200 metros cuadrados) en planta baja, con comunicacion directa con
usos residenciales.

b6) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en planta baja o edificio de uso exclusivo terciario. No obstante no
se admitiran actividades recreativas en planta alguna cuando se ubigquen
piezas habitables residenciales en planta baja. Deberan contar con accesos
desde la via publica y nucleos de comunicacion vertical independientes y
diferenciados de los del resto de usos.

b7) Tho.1.- Hoteles, hostales y pensiones.

Se admiten en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las
plantas destinadas a este uso se situaran siempre por encima de las
destinadas al resto de usos no residenciales y por debajo de las destinadas a
usos residenciales.

b8) D.- Dotacionales.

Se admiten tanto en edificio de uso exclusivo, como de uso mixto en planta
baja y plantas superiores, quedando expresamente prohibidos: Din, Dce y Dfs,
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usos dotacionales destinados a infraestructuras, cementerios o uso de fuerzas
de seguridad.

C) USOS PROHIBIDOS:

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante.

Art. 5.20.- Condiciones de la parcela.

La superficie minima de parcela edificable sera la del bloque, establecida por la
alineacion de vial de la parcela definida como tal en los Planos de Ordenacién.
La actuacién sobre la misma sera Unica, si bien su ejecucién podra realizarse
en fases.

Art. 5.21.- Condiciones de emplazamiento.

La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones definidas
en los planos de ordenacién. La edificacibn no podra retranquearse de la
alienacién de vial.

Art. 5.22.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Las parcelas para ser edificables deberan cumplir las siguientes condiciones:
a) Se establece el nimero maximo de plantas en 4, incluyendo la baja.

Solo se admitira la construccién de edificios de hasta dos plantas menos de
las permitidas, debiéndose tratar las medianeras vistas provocadas por la
actuacion.

b) La altura maxima reguladora de la edificacién se establecera en 13,50 m.
para 4 plantas, en 10,50 m. para 3 plantas.

c) Construcciones por encima de la altura reguladora:
1. Se permite el retranqueo de la ultima planta.

2. Las cubiertas inclinadas se ejecutaran, adecuando su solucién a las
empleadas en los tipos tradicionales. La cumbrera no podra situarse a mas
de 3,50 m. sobre la altura reguladora. Los faldones se realizardn en planos
de pendiente Unica no inferior al 25% ni superior al 50%. Por encima de los
faldones de cubierta, en una longitud de 3 m. desde la fachada, no se
admite ningun cuerpo de edificacion (salvo antepechos de obra o
antepechos mixtos de obra y cerrajeria). Los faldones recayentes a la
alineacién de vial deberan llegar hasta fachada permitiéndose los huecos
necesarios para ventilacion e iluminacion, con solucién de ventana abatible
de eje horizontal, pero debera ser ejecutada sin huecos en una banda de
ancho minimo de 2,00 m. paralela a la alineacién de vial.
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3. Las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otras
instalaciones deberan situarse a no menos de 4 metros del plano de
fachada coincidente con la alineacién de vial.

Construcciones por debajo de la rasante:

Se permite la construccion de sétanos y de semisétanos.
Planta baja:

1. Se permite la construccion de entreplantas o altillos.
2. La planta baja tendra una altura libre minima de 3 m.

3. La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse,
en ningun caso, a menos de 3 metros sobre la cota de referencia, ni a mas
de 4,50 metros en edificios de uso dominante residencial.

Cuerpos y elementos salientes:

1. A partir de la alineacién de vial se podran autorizar cuerpos volados de
acuerdo con las Ordenanzas Generales.

2. Se permitiran elementos salientes con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

3. No se admitird ningun tipo de entrante en las fachadas recayentes a via
publica o espacio libre publico.

Art. 5.23.- Condiciones estéticas.

1. Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general a la tipologia
modal del area.

2. No se admiten patios de luces o de ventilacion exteriores recayentes a via
publica o espacio libre publico.

Art. 5.24.- Dotacion de aparcamientos.

1. Sera de aplicacién la dotacion minima de plazas de aparcamiento sefalada
en las Ordenanzas Generales.

2. El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidira con la
alineacién exterior.
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SECCION CUARTA: VIVIENDA AISLADA

Art. 5.25.- Ambito.

1. Abarca manzanas de expansion del nlcleo urbano en las que se asienta la
tipologia tipica de la Ciudad Jardin, es decir, viviendas unifamiliares aisladas en
parcela libre.

2. La zona de Vivienda Aislada esta constituida por el conjunto de areas que se
grafian en los Planos de Ordenacion y cuyo cédigo de identificacién es AlS.

Art. 5.26.- Asignacion de usos.

A) USO DOMINANTE:
Run: Residencial Unitario, en edificio exclusivo aislado.

B) USOS COMPATIBLES:

Se permiten los usos que a continuacibn se relacionan, salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado
a esta zona. Y en cualquier caso deberan ajustarse a las siguientes
condiciones:

b1) Alm.1a.- Almacenes compatibles con la vivienda en su categoria 1a.

Soélo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nucleos de comunicacién vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo del Ind.1). Si
existen piezas habitables residenciales en planta baja, éstas deberan quedar
aisladas e independientes de este uso.

b2) Par.1.- Aparcamientos para uso publico o privado.
So6lo se admitird en sus categorias 1a 'y 1c.

b3) D.- Dotacionales.

Se admiten tanto en edificio de uso exclusivo, como de uso mixto en planta
baja y plantas superiores, quedando expresamente prohibidos: Din, Dce y Dfs,
usos dotacionales destinados a infraestructuras, cementerios o uso de fuerzas
de seguridad.

C) USOS PROHIBIDOS:

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante.
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Art. 5.27.- Condiciones de la parcela.

Las parcelas para ser edificables deberan cumplir las siguientes condiciones:

a)
b)
c)

d)

Superficie minima: 500 mz2.
Frente minimo de parcela: 12 m.

Forma de la parcela: deberd inscribirse en ella un rectangulo de 12 x 20
metros, uno de cuyos lados debera coincidir con la alineacion de vial.

Los cerramientos de parcela tendran una altura maxima de 2,50 metros.
Soélo podran ser macizos hasta 1,5 m. de altura a partir de la cual tendran un
tratamiento diafano y ajardinado (verjas, setos, etc.), excepto en los
cerramientos de separacion entre parcelas en los que podra ser macizo
hasta una altura de 2 metros.

Art. 5.28.- Condiciones de emplazamiento.

a)

b)

La ocupacion maxima de parcela por la edificacion, anexos, aparcamientos,
etc, no excedera del 50% de su superficie.

La distancia minima entre la edificacion y los lindes frontales sera de 5
metros, y de 3 metros a los restantes lindes. No computaran para la
medicidon de estas distancias los aleros que tengan longitud de vuelo inferior
a 40 cm. Podra adosarse al linde frontal (alineaciéon de vial) edificacion de
una sola planta con destino a garaje, debiendo ser la altura maxima de 2,50
metros sobre la rasante de la acera. No podra ocuparse mas del 35% de la
longitud de la alineacién de vial y no podra tener mas de 6 metros de
profundidad edificable. Podra adosarse a los lindes laterales edificaciones
auxiliares destinadas a almacén, paellero, trastero 0 usos complementarios,
no pudiendo ocupar mas del 25% de la longitud de cada uno de los lindes
laterales, ni teniendo una superficie construida superior a 10 m2 en total, con
una altura maxima de 2,50 metros. Estas edificaciones auxiliares no podran
adosarse, al mismo tiempo y en ningun caso, a la edificacion principal.

Art. 5.29.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Las parcelas para ser edificables deberan cumplir las siguientes condiciones:

a)

Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 0,50 m2/m3s. La
edificabilidad maxima posible en una parcela sera el resultado de aplicar
este coeficiente a su superficie neta entre lindes y alineacién de vial.

El resultado sera el total de metros cuadrados de techo construido posibles
sobre rasante en la parcela en cuestion, computando el espacio bajo techo
cerrado el 100% vy el espacio bajo techo abierto el 50%. Las escaleras y
cubiertas inclinadas computaran por su proyeccion horizontal, medida planta
a planta. Los sétanos no computardan a los efectos de la edificabilidad
maxima.

El techo construido necesario, en su caso, para locales técnicos y salas de
maquinas computara integramente a efectos de edificabilidad.

Se establece el numero maximo de plantas en 3, admitiéndose el
retranqueo a fachada de la ultima planta.
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c)

d)

La altura maxima reguladora de la edificacion se establecerda en 10,50
metros y la altura total permitida en 12,50 metros.

Construcciones por encima de la altura reguladora:

1. Las cubiertas inclinadas se ejecutaran, adecuando su solucién a las
empleadas en los tipos tradicionales. La cumbrera no podra situarse a mas
de 3,50 m. sobre la altura reguladora. Los faldones se realizaran en planos
de pendiente unica no inferior al 25% ni superior al 50%. Por encima de los
faldones de cubierta, en una longitud de 3 m. desde la fachada, no se
admite ningun cuerpo de edificacion (salvo antepechos de obra o
antepechos mixtos de obra y cerrajeria). Los faldones recayentes a la
alineacién de vial deberan llegar hasta fachada permitiéndose los huecos
necesarios para ventilacion e iluminacion, con solucién de ventana abatible
de eje horizontal, pero debera ser ejecutada sin huecos en una banda de
ancho minimo de 2,00 m. paralela a la alineacién de vial.

Construcciones por debajo de la rasante:

Se permite la construccion de sétanos y de semisétanos.
Planta baja:

1. No se permite la construccién de entreplantas o altillos.
2. La planta baja tendra una altura libre minima de 3 m.

3. La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse,
en ningun caso, a menos de 2,60 metros sobre la cota de referencia, ni a
mas de 3,50 metros en edificios de uso dominante residencial.

Art. 5.30.- Condiciones estéticas.

Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general a la tipologia
modal del area.

Art. 5.31.- Dotacion de aparcamientos.

Seréa de aplicacion la dotaciéon minima de plazas de aparcamiento sefalada en
las Ordenanzas Generales.
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SECCION QUINTA: VIVIENDA ADOSADA

Art. 5.32.- Ambito.

1. Abarca manzanas de expansion del nlcleo urbano en las que se asienta la
tipologia tipica de las viviendas unifamiliares en hilera.

2. La zona de Vivienda Adosada esta constituida por el conjunto de areas que
se grafian en los Planos de Ordenacion y cuyo codigo de identificacion es
ADO.

Art. 5.33.- Asignacion de usos.

A) USO DOMINANTE:
Run: Residencial Unitario, en edificio entre medianeras.

B) USOS COMPATIBLES:

Se permiten los usos que a continuacibn se relacionan, salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado
a esta zona. Y en cualquier caso deberan ajustarse a las siguientes
condiciones:

b1) Alm.1a.- Almacenes compatibles con la vivienda en su categoria 1a.

Soélo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nucleos de comunicacién vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo del Ind.1). Si
existen piezas habitables residenciales en planta baja, éstas deberan quedar
aisladas e independientes de este uso.

b2) Tco.1a.- Uso comercial compatible con la vivienda en su categoria 1a.

So6lo podran ubicarse en planta baja o edificio de uso exclusivo terciario. Si se
ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberan contar con
accesos desde la via publica o zaguan exterior y nucleos de comunicacién
vertical independientes y diferenciados de los del resto de usos.

No obstante, en edificios construidos con anterioridad a la aprobacion definitiva
del presente Plan y en funcién de las preexistencias comerciales, se admitira la
ubicacién de locales comerciales de la categoria Tco.1a (superficie de venta no
superior a 200 metros cuadrados) en planta baja, con comunicacion directa con
usos residenciales.

b3) Par.1.- Aparcamientos para uso publico o privado.
So6lo se admitird en sus categorias 1ay 1c.

NORMAS URBANISTICAS 128



PLAN GENERAL DE ALFARA DEL PATRIARCA

b4) D.- Dotacionales.

Se admiten tanto en edificio de uso exclusivo, como de uso mixto en planta
baja y plantas superiores, quedando expresamente prohibidos: Din, Dce y Dfs,
usos dotacionales destinados a infraestructuras, cementerios o uso de fuerzas
de seguridad.

C) USOS PROHIBIDOS:

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante.

Art. 5.34.- Condiciones de la parcela.

Las parcelas para ser edificables deberan cumplir las siguientes condiciones:
a) Superficie minima: 100 m2.

b) Frente minimo de parcela: 5 m.

c) Forma de la parcela: debera inscribirse en ella un rectangulo de 4 x 15
metros, uno de cuyos lados debera coincidir con la alineacion de vial.

d) Los cerramientos de parcela tendran una altura maxima de 2,50 metros.
Solo podran ser macizos hasta 1 m. de altura a partir de la cual tendran un
tratamiento diafano y ajardinado (verjas, setos, etc.), excepto en los
cerramientos de separacion entre parcelas en los que podra ser macizo
hasta una altura de 2 metros.

Art. 5.35.- Condiciones de emplazamiento.

a) La ocupacion maxima de parcela por la edificacion no excedera del 70% de
su superficie.

b) Con caracter general la distancia minima entre la edificacion y los lindes
frontales sera de 3 metros, no obstante en aquellas manzanas en las que se
produzca colindancia con zona con sistema de ordenacién por alineacion de
calle, se podrd mantener dicha alineacion sin retirar el parametro de
fachada del linde frontal.

Art. 5.36.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Las parcelas para ser edificables deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 1,20 m2/m3s. La
edificabilidad maxima posible en una parcela sera el resultado de aplicar
este coeficiente a su superficie neta entre lindes y alineacién de vial.

b) Se establece el numero maximo de plantas en 3, admitiéndose el
retranqueo en la ultima planta.
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c)

d)

La altura maxima reguladora de la edificacion se establecera en 10,50
metros y la altura total permitida en 12,50 metros.

Construcciones por encima de la altura reguladora:

1. Las cubiertas inclinadas se ejecutaran, adecuando su solucién a las
empleadas en los tipos tradicionales. La cumbrera no podra situarse a mas
de 3,50 m. sobre la altura reguladora. Los faldones se realizaran en planos
de pendiente unica no inferior al 25% ni superior al 50%. Por encima de los
faldones de cubierta, en una longitud de 3 m. desde la fachada, no se
admite ningun cuerpo de edificacion (salvo antepechos de obra o
antepechos mixtos de obra y cerrajeria). Los faldones recayentes a la
alineacién de vial deberan llegar hasta fachada permitiéndose los huecos
necesarios para ventilacion e iluminacion, con solucién de ventana abatible
de eje horizontal, pero debera ser ejecutada sin huecos en una banda de
ancho minimo de 2,00 m. paralela a la alineacién de vial.

Construcciones por debajo de la rasante:

Se permite la construccion de sétanos y de semisétanos.
Planta baja:

1. No se permite la construccién de entreplantas o altillos.
2. La planta baja tendra una altura libre minima de 3 m.

3. La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podra situarse,
en ningun caso, a menos de 3 metros sobre la cota de referencia, ni a mas
de 3,50 metros en edificios de uso dominante residencial.

Art. 5.37.- Condiciones estéticas.

Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general a la tipologia
modal del area.

Art. 5.38.- Dotacion de aparcamientos.

Seréa de aplicacion la dotaciéon minima de plazas de aparcamiento sefalada en
las Ordenanzas Generales.
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SECCION SEXTA: INDUSTRIAL AISLADA

Art. 5.39.- Ambito.
1. Abarca las zonas periféricas dedicadas a la industria y los almacenes.

2. La zona de Industrial Aislada esta constituida por el conjunto de areas que
se grafian en los Planos de Ordenacién y cuyo cédigo de identificacion es INA.

Art. 5.40.- Asignacion de usos.

A) USO DOMINANTE:
Ind.2.- Industrial enclavado en zonas no residenciales.

B) USOS COMPATIBLES:

Se permiten los usos que a continuacibn se relacionan, salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado
a esta zona. Y en cualquier caso deberan ajustarse a las siguientes
condiciones:

b1) Ind.1.- Industrial compatible con la vivienda.
b2) Ind.3.- Industrial de indice alto.

b3) Alm.- Almacén.
Se admiten los almacenes en todas sus categorias.

b4) Tco.- Comercial.
Se admiten los usos comerciales en todas sus categorias.

b5) Tof.- Locales de oficina

Se admiten en edificio de uso mixto o de uso exclusivo de oficinas entendiendo
como tal aquel en el que la planta por encima de la baja (planta de piso) se
destina a locales de oficina (pudiendo también ubicarse en plantas semis6tano
y baja, pero, en ningun caso, en plantas de sétano).

b6) Tre.- Actividades recreativas.

Se admiten en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que
todas las plantas por encima de la baja (planta de piso) se destinan a este uso
(pudiendo también ubicarse en plantas semis6tano y baja, pero, en ningun
caso, en plantas de sétano).

b7) Din.- Dotacionales infraestructuras.

b8) Par.- Aparcamiento de uso privado o publico
Se admiten en todas sus categorias.
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C) USOS PROHIBIDOS:

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante.

Art. 5.41.- Condiciones de la parcela.

Las parcelas para ser edificables deberan cumplir las siguientes condiciones:
a) Superficie minima: 500 mz2.

b) Frente minimo de parcela: 15 m.

c) Forma de la parcela: debera inscribirse en ella un rectangulo de 15 x 20
metros, uno de cuyos lados debera coincidir con la alineacion de vial.
Ademas, sus lindes laterales no formaran con la alineacion de vial un angulo
inferior a 75 grados sexagesimales.

Art. 5.42.- Condiciones de emplazamiento.

a) La ocupacion maxima de parcela por la edificacién sera del 80% de su
superficie.

b) La distancia minima entre la edificacion y los lindes frontales sera de 5
metros. Se permitira el adosarse a lindes laterales, sino la distancia minima
sera de 3 metros.

Art. 5.43.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.

Las parcelas para ser edificables deberan cumplir las siguientes condiciones:
a) Se establece un coeficiente de edificabilidad neta de 0,90 m2t/m=s.

Se establece el nUmero maximo de plantas en 2.

La altura total maxima de la edificacion sera de 13 metros.

Se permite la construccion de sétanos y de semisétanos.

No se permite la construccién de entreplantas.

f) No se permiten cuerpos volados respecto a la alineacion de vial.

Art. 5.44.- Condiciones estéticas.

a) Los paramentos de fachada recayentes a via publica, asi como los
paramentos laterales y/o medianeros deberan tratarse con calidad
resultante de obra terminada.

b) Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las
industrias, deberan ofrecer asimismo, un nivel de acabado digno y que no
desmerezca de la estética del conjunto.
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c) Los espacios libres de edificacién deberan tratarse en su conjunto de tal
manera que las areas que no queden pavimentadas se completen con
elementos de jardineria y de mobiliario urbano.

Art. 5.45.- Dotacién de aparcamientos.

Seréa de aplicacion la dotacion minima de plazas de aparcamiento sefnalada en
las Ordenanzas Generales.

SECCION SEPTIMA: COMUNITARIO EDUCATIVO-CULTURAL

Art. 5.46.- Ambito.

1. Corresponde a zonas de crecimiento y expansion del nucleo urbano donde
se presentan equipamientos de caracter privado, con usos de tipo docente y
culturales.

2. La Zona de Comunitario Educativo-Cultural esta constituida por el conjunto
de areas que se grafian en los Planos de Ordenacién y cuyo cédigo de
identificacion es CED.

Art. 5.47.- Asignacion de usos.

A) USO DOMINANTE:
Ced: Educativo Comunitario, en edificio exclusivo aislado o entre medianeras.

B) USOS COMPATIBLES:

Se permiten los usos que a continuacibn se relacionan, salvo que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante educativo
comunitario asignado a esta zona. Y en cualquier caso deberan ajustarse a las
siguientes condiciones:

b1) Csc.- Sociocultural Comunitario.
b2) Rco.- Residencial Comunitario.

b3) Cel.- Espacios Libres Comunitarios.
b4) Cde.- Deportivo Comunitario.

b5) Cad.- Administrativo Comunitario.

b6) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda.

So6lo podran ubicarse en planta baja e inferiores a la baja. Deberan contar con
accesos desde la via publica y nucleos de comunicacién vertical
independientes y diferenciados de los del resto de usos (salvo del Ind.1). Si
existen piezas habitables residenciales en planta baja, éstas deberan quedar
aisladas e independientes de este uso.
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b7) Par.1.- Aparcamientos para uso publico o privado.
Sélo se admitird en sus categorias 1a, 1by 1c.

b8) D.- Dotacionales.

Se admiten tanto en edificio de uso exclusivo, como de uso mixto en planta
baja y plantas superiores, quedando expresamente prohibidos: Din, Dce y Dfs,
usos dotacionales destinados a infraestructuras, cementerios o uso de fuerzas
de seguridad.

C) USOS PROHIBIDOS:

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos que
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante.

Art. 5.48.- Condiciones de la parcela.

Las parcelas, salvo limitacion impuesta por las propias alineaciones definidas
por el Plan, deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Superficie minima: 1.000 m2.
b) Frente minimo de parcela : 20 m.

c) Forma de la parcela: debera inscribirse en ella un rectangulo de 20 x 30
metros, uno de cuyos lados debera coincidir con la alineaciéon de vial.
Ademas, sus lindes laterales no formaran con la alineacién de vial un
angulo inferior a 60 grados sexagesimales, salvo aquellas parcelas que
limiten en dicho linde con edificacion que no se encuentre fuera de
ordenacion.

d)
Art. 5.49.- Condiciones de emplazamiento.

a) La ocupacion maxima de parcela edificable se ajustara a las alineaciones
definidas en el plano de Ordenacion Urbanistica.

b) La edificacion podra retranquearse de la alineacion de vial, siempre que no
deje medianeras vistas de las parcelas colindantes. Si se produce este
retiro con caracter general, este sera como minimo de 3 metros.

c) La profundidad edificable sera libre.

Art. 5.50.- Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Las parcelas para ser edificables deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Se establece el niumero maximo de plantas en 4, incluyendo la baja, salvo
en actuaciones en manzana exclusiva, con asignacién de edificabilidad
maxima, en las que se podra superar este numero en edificaciones
singulares mediante Estudio de Detalle con @mbito de manzana completa,
siempre que ello no suponga aumento en la edificabilidad maxima asignada
a la manzana.

No se establece n? de plantas minimo.
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b)

La altura méaxima reguladora de la edificacibn se establece en 18 m.
Pudiendo incrementarse para las edificaciones singulares admitidas en el
apartado anterior, reguladas por Estudio de Detalle.

Construcciones por encima de la altura reguladora:

1. Se admiten cajas de escaleras, lucernarios, ascensores, depdsitos y
otras instalaciones, siempre que queden resueltas con las condiciones
de ornato propias de tratamiento de fachada.

2. Las cubiertas inclinadas o curvas quedaran dentro de la envolvente
delimitada por un antepecho de 1,5 m. en la linea de fachada y un plano
inclinado que partiendo del remate de éste, tenga una pendiente maxima
del 50%.

3. Remates singulares como torres campanario o de comunicaciones, o de
cuerpos de cubierta singulares en edificios como iglesias (nave),
pabellones deportivos (cubierta de la pista) o Auditorios o similares que
seran objeto de documentacion especifica previa, a nivel de
anteproyecto con contenido minimo equivalente a un estudio de detalle
de volumenes.

Construcciones por debajo de la rasante:

Se permite la construccion de sétanos y semisétanos.
Planta baja:

1. Se permite la construccidén de entreplantas o altillos.
2. La altura libre minima sera de 3 m.

4. La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podréa situarse,
a menos de 3 m. sobre la cuota de referencias, ni a mas e 7,50 m. sobre
ésta, salvo en usos singulares como iglesias, pabellones deportivos,
auditorios o similares, que no estaran sometidos a esta limitacién.

Cuerpos y elementos salientes:

1. A partir de la alineacion de vial se pueden autorizar cuerpos volados de
acuerdo con las Ordenanzas Generales.

2. Se permitiran elementos salientes con una longitud maxima de vuelo de
15 cm.

Art. 5.51.- Condiciones estéticas.

1.

Las nuevas edificaciones se adecuaran con caracter general a las
condiciones de ornato propias de la tipologia y de la arquitectura actual.

Se admiten retranqueos de la linea de fachada, continuos o formando patios
tal y como han quedado descritos en las Condiciones de emplazamiento,
con una composicion libre de fachada.

Art. 5.52.- Dotacion de aparcamientos.

1. Sera de aplicacién la dotacion minima de plazas de aparcamiento sefalada
en las Ordenanzas Generales.
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2. El cierre de los accesos a los locales de aparcamiento coincidira con la
alineacioén de fachada del cuerpo de edificio en que se sitla o con la alineacién
exterior de la parcela.

SECCION OCTAVA: DOTACIONAL

Art. 5.53.- Ambito y subzonas.

El Plan diferencia, en funcién del régimen de usos que les asigna, las zonas de
dotaciones tanto de caracter estructural como local, asignando las siguientes
subzonas:

a) PRV/PSV .....cccccci. Viario de transito

b) SAV ... Aparcamiento

C)SED .. Educativo-Cultural

d) PRD/SRD......cccceeeenneee Deportivo-Recreativo

€) STD .o Asistencial

f) PID/SID.....ccccvvrveeeaannn. Infraestructura-Servicio Urbano
9) SAD ... Administrativo-Institucional

h) SAL...oviiiiieeiee Area de Juego

i) PIL/SJL ..ooeiiiiie Jardines

SUBZONA PRV /SRV.- VIARIO DE TRANSITO

Art. 5.54.- Ambito.

Estara constituida por el conjunto de areas que se grafian en los planos de
Ordenacién y cuyo coédigo de identificacion son PRV/SRV segun se trate de
una dotacion estructural o local, respectivamente.

Art. 5.55.- Asignacion de usos.
A) Uso dominante.
Dcm.- Dotacional Comunicaciones.

B) Usos incompatibles.

Se prohiben expresamente aquellos usos que prohiban la Ley y el Reglamento
de carreteras, 0 normas equivalentes.
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Art. 5.56.- Condiciones especificas.

a) La red viaria fundamental se desarrollara a través de la formulacion de
proyectos de obras o proyectos de urbanizaciéon. Dichos proyectos no podran
alterar la categoria funcional basica que el Plan les asigna, viniendo obligados
al mantenimiento de los elementos, no estrictamente viarios, que quedan
incorporados en el disefio , tales como los espacios libres (Bulevares) o
soluciones de cruces (glorietas o rotondas).

b) Se estara a lo dispuesto en la legislacion y normativa estatal y autonémica
de aplicaciéon a los tramos de las respectivas redes viarias que atraviesen el
término municipal, siendo lo previsto en el presente Plan General, respecto de
ellas, de caracter subsidiario respecto de los proyectos promovidos por la
Administracién del Estado o la Generalitat Valenciana, sin perjuicio del
cumplimiento de lo estipulado en el apartado a) anterior.

c) Podra admitirse, en red viaria publica de titularidad municipal, la ubicacion de
postes de suministro de carburantes y la ejecucion de aparcamientos
subterraneos en régimen de concesioén administrativa o mera autorizacioén.

d) El Ayuntamiento podra efectuar los pasos a desnivel de vehiculos vy
peatones que sean convenientes para la adecuada ordenacién de la
circulacion.

SUBZONA SAV.- APARCAMIENTO

Art. 5.57.- Ambito.

Estard constituida por el conjunto de areas que se grafian en los Planos de
Ordenacién y cuyo codigo de identificacion es SAV.

Art. 5.58.- Asignacion de usos.
A) Uso dominante.
Par1.- Aparcamiento para uso publico o privado.

B) Usos compatibles.
Del.- Dotacional Espacios Libres.

C) Usos incompatibles.

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos no admitidos
anteriormente.

Art. 5.59.- Condiciones especificas.

Soélo se permitira la construccion de instalaciones o edificaciones como apoyo
al uso de aparcamiento, con una ocupaciéon maxima del 1% de la superficie
total.
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SUBZONA SED.- EDUCATIVO-CULTURAL

Art. 5.60.- Ambito.

Estara constituida por el conjunto de areas que se grafian en los Planos de
Ordenacién y cuyo cddigo de identificacion es SED.

Art. 5.61.- Asignacion de usos.
A) Uso dominante.
Ded.- Dotacional Educativo.
Dsc.- Dotacional Sociocultural.

B) Usos compatibles.
Del.- Dotacional Espacios Libres.
Dde.- Dotacional Deportivo.
Dad.- Dotacional Administrativo.
Par.- Aparcamiento para uso publico o privado. Excepto en la categoria
Par 1d.
C) Usos incompatibles.

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos no admitidos
anteriormente.

Art. 5.62.- Condiciones especificas.

Se establecen como condiciones de la edificacidn las siguientes:
a) Coeficiente de ocupacién maxima: 100%.

b) Numero maximo de plantas: 3

c) Para el resto de parametros se remitira a la zona de Ordenacién colindante
con las salvedades siguientes: la altura maxima y la altura reguladora
podran superar a las determinadas por dicha zona en funcion del uso
requerido. Y se admitirdn entreplantas y altillos.

SUBZONA PRD/SRD.- DEPORTIVO-RECREATIVO

Art. 5.63.- Ambito.

Estara constituida por el conjunto de areas que se grafian en los Planos de
Ordenacién y cuyos codigos de identificaciéon son PRD/SRD segun se trate de
una dotacion estructural o local, respectivamente.

NORMAS URBANISTICAS 138



PLAN GENERAL DE ALFARA DEL PATRIARCA

Art. 5.64.- Asignacion de usos.
A) Uso dominante.
Dde.- Dotacional Educativo.

B) Usos compatibles.
Del.- Dotacional Espacios Libres.
Par.- Aparcamiento para uso publico o privado. Excepto en la categoria
Par 1d.
C) Usos incompatibles.

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos no admitidos
anteriormente.

Art. 5.65.- Condiciones especificas.

Se establecen como condiciones de la edificacidn las siguientes:
a) Coeficiente de ocupacién maxima: 30%.

b) Coeficiente de edificabilidad neta: 0,4 m2t/m?3s

c) Numero maximo de plantas: 2

SUBZONA STD.- ASISTENCIAL

Art. 5.66.- Ambito.

Estard constituida por el conjunto de areas que se grafian en los Planos de
Ordenacién y cuyo codigo de identificacion es STD.

Art. 5.67.- Asignacion de usos.
A) Uso dominante.
Dsa.- Dotacional Sanitario.
Das.- Dotacional Asistencial.

B) Usos compatibles.
Del.- Dotacional Espacios Libres.
Dad.- Dotacional Administrativo.

C) Usos incompatibles.

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos no admitidos
anteriormente.
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Art. 5.68.- Condiciones especificas.
Se establecen como condiciones de la edificacién las siguientes:

a) La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones
definidas en el plano de Ordenacion Urbanistica.

b) Numero maximo de plantas: 3.

SUBZONA PID/SID.- INFRAESTRUCTURA-SERVICIO URBANO

Art. 5.69.- Ambito.

Estard constituida por el conjunto de areas que se grafian en los Planos de
Ordenacién y cuyos codigos de identificaciéon son PID/SID segun se trate de
una dotacion estructural o local, respectivamente.

Art. 5.70.- Asignacion de usos.

A) Uso dominante.
Din.- Dotacional Infraestructura.
Dsu.- Dotacional Servicio Urbano.

B) Usos compatibles.
Dab.- Dotacional Abastecimiento.
Dre.- Dotacional Religioso.
Dce.- Dotacional Cementerio.
Del.- Dotacional Espacios Libres.

C) Usos incompatibles.

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos no admitidos
anteriormente.

Art. 5.71.- Condiciones especificas.

a) La edificabilidad y condiciones de ocupacion de parcela de las
infraestructuras seran las necesarias para la funciéon que tengan asignada.

b) Las condiciones de edificabilidad de los Servicios Urbanos se adecuaran a
su entorno, no superando las alturas colindantes, ni las alineaciones
marcadas en los Planos de Ordenacion.
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SUBZONA SAD.- ADMINISTRATIVO-INSTITUCIONAL

Art. 5.72.- Ambito.

Estara constituida por el conjunto de areas que se grafian en los Planos de
Ordenacién y cuyo cddigo de identificacion es SAD.

Art. 5.73.- Asignacion de usos.
A) Uso dominante.
Dad.- Dotacional Administrativo.

B) Usos compatibles.
Das.- Dotacional Asistencial.
Dsc.- Dotacional Sociocultural.
Del.- Dotacional Espacios Libres.

C) Usos incompatibles.

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos no admitidos
anteriormente.

Art. 5.74.- Condiciones especificas.
Se establecen como condiciones de la edificacién las siguientes:

a) La ocupacion de la parcela edificable se ajustara a las alineaciones
definidas en el Plano de Ordenacion Urbanistica.

b) Numero maximo de plantas: 3.

SUBZONA SAL- AREA DE JUEGO

Art. 5.75.- Ambito.

Estard constituida por el conjunto de areas que se grafian en los Planos de
Ordenacién y cuyo codigo de identificacion es SAL.

Art. 5.76.- Asignacion de usos.
A) Uso dominante.
Del.- Dotacional Espacios Libres.

B) Usos incompatibles.

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos no admitidos
anteriormente.
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Art. 5.77.- Condiciones especificas.
a) Superficie minima: 200 m2.
b) Debera ser inscribible un circulo de 12 m. de diametro.

SUBZONA PJL/SJL.- JARDINES

Art. 5.78.- Ambito.

Estara constituida por el conjunto de areas que se grafian en los Planos de
Ordenacién y cuyos cédigos de identificacion son PJL/SJL segun se trate de
una dotacion estructural o local, respectivamente.

Art. 5.79.- Asignacion de usos.
A) Uso dominante.
Del.- Dotacional Espacios Llbres.

B) Usos compatibles.
Dde.- Dotacional Deportivo.

C) Usos incompatibles.

Se consideran expresamente prohibidos todos los demas usos no admitidos
anteriormente.

Art. 5.80.- Condiciones especificas.

Se establecen como condiciones de la edificacidn las siguientes:
a) Superficie minima: 1.000 m2.

b) Debera ser inscribible un circulo de 25 m. de diametro.

c) Enlos jardines de mas de 1.000 m? se admitira la instalacion de médulos de
servicio (quioscos, mantenimiento, etc.) con una superficie construida
maxima de 20 m2 por unidad y con una unidad como maximo por cada
2.000 m2 de jardin o fraccidén superior a 500 m2. En los jardines de superficie
superior a 6.000 m2 se podran realizar instalaciones deportivas hasta en un
5% de su superficie, permitiéndose construcciones en planta baja de hasta
300 m? construidos por cada 6.000 m2 de jardin o fraccién superior a 2.000
m2, con destino al mantenimiento y utilizacion de aquellas y como locales de
ocio (club social, instalaciones hosteleras). En los Espacios Libres de mas
de 20.000 m? las instalaciones deportivas al aire libre podran ocupar hasta
un 70% de su superficie, admitiéndose las construcciones antes citadas en
proporcién equivalente.

NORMAS URBANISTICAS 142



PLAN GENERAL DE ALFARA DEL PATRIARCA

TITULO SEXTO:
CONCEPTO Y CLASIFICACION DE LOS USOS

CAPITULO PRIMERO: INTRODUCCION

Art. 6.1.- Contenido.

En la aplicacion de los preceptos reguladores del uso del suelo y de las
edificaciones, contenidos en estas Normas, se seguirdan los conceptos,
definiciones y notaciones que se exponen en el presente Titulo. Las
disposiciones reguladoras de los usos que, a continuacién, se establecen son
de caracter vinculante y complementan lo establecido en los Titulos anteriores.

CAPITULO SEGUNDO: CLASIFICACION DE LOS USOS

SECCION PRIMERA: SEGUN SU SITUACION RELATIVA.

Art. 6.2.- Uso dominante, compatible, vinculado e incompatible.

En funciobn de su adecuacion a las distintas Zonas de Ordenacion
Urbanistica, los usos se clasifican en:

a) Uso Global o Dominante: es el uso primario o genérico asignado a una
zona de Ordenacién Urbanistica.

b) Uso Permitido o Compatible: es el uso genérico o especifico, cuya
implantacion es admitida por el planeamiento al no ser considerada
contradictoria con el uso dominante en la Zona.

c¢) Uso Complementario o Vinculado: es aquel que en virtud de las
determinaciones de la legislacion urbanistica vigente o de las del propio Plan
General y los instrumentos urbanisticos que lo desarrollen, deba,
necesariamente, acompanar al uso Global previsto, asi como, en su caso, a
los usos permitidos, en la proporcién que se establezca en relacién a ellos.

d) Uso Prohibido o Incompatible: es el uso genérico o especifico, cuya

implantacion no es permitida por el planeamiento, al ser considerado
contradictorio con el dominante asignado.
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Art. 6.3.- Relacion entre la clasificacion de usos y la normativa sobre
actividades calificadas.

1. En las presentes Normas, las referencias a la normativa de actividades
calificadas deberan entenderse referidas a la Ley 3/1.989 de Actividades
Calificadas de la Generalitat Valenciana (DOGV n? 1.057 de 4 de Mayo de
1.989), asi como al Nomenclator de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas aprobado por Decreto 54/1.990 (DOGV n?° 1.288 de 20
de Abril de 1.990).

2. Para cada categoria de uso de las presentes Normas se senala el grado
correspondiente, de 1 a 5, estableciéndose las oportunas equivalencias con
el Nomenclator (Anexo | del citado Decreto). La interpretacién de los grados
se realizara de acuerdo con lo establecido en el Anexo Il de dicho Decreto.

SECCION SEGUNDA: SEGUN SU FUNCION.

Art. 6.4 (R) - Uso Residencial.

1 Es aquel que se desarrolla en los edificios destinados a actividades de
residencia de personas, tanto permanentes como temporales, excepto las
residencias de caracter colectivo.

2. Se distinguen los siguientes usos residenciales:

a) Run- Uso Residencial Unitario es el uso que designa aquellas zonas
en las que existe una sola vivienda por parcela.

b) Rmu.- Uso Residencial Multiple es el uso que designa aquellas
zonas en las que existe mas de una vivienda por parcela.

c) Rco.- Uso Residencial Comunitario. Edificios destinados al
alojamiento permanente de colectivos que no constituyan unidades
familiares, tales como: residencias de estudiantes, de ancianos,
comunidades civicas, comunidades religiosas.

Art. 6.5.- (T) - Uso Terciario.

1. Es aquel que desarrolla actividades relacionadas con servicios de tipo
comercial hotelero, oficinas, recreativo, residencias colectivas y similares.

2. Se distinguen los siguientes usos terciarios: Comercial, Hotelero, Oficinas
y Recreativo.

a) Tco.- Uso Comercial. Comprende las actividades destinadas al
suministro de mercancias al publico mediante ventas al por menor, venta
de comidas y bebidas para consumo en el local y prestacion de servicios
a particulares.

NORMAS URBANISTICAS 144



PLAN GENERAL DE ALFARA DEL PATRIARCA

Se distinguen los siguientes usos comerciales:

- Tco.1.- Uso Comercial de Grado 1. Compatible con la vivienda.
Comprende  aquellas  actividades  comerciales  independientes
correspondientes a los grupos 612 al 619, 641 al 648, 651 y 653 del
Nomenclator, las cuales se admiten en grados 1 y 2 en cualquier
calificacién.

Se distinguen las siguientes categorias:

- Tco.1a.- Locales comerciales independientes con superficie de
venta no superior a 200 m2.

- Tco.1b.- Locales comerciales independientes con superficie de
venta mayor de 200 m2 y no superior a 800 m2. Los de nueva
implantacion, deberan tener su acceso principal desde calle de
ancho no inferior a 10 metros.

- Tco.1c.- Locales comerciales independientes con superficie de
venta mayor de 800 m2 y no superior a 1.500 m2. Los de nueva
implantacion deberan tener su acceso principal desde calle de ancho
no inferior a 15 metros, o al menos dos accesos diferenciados desde
calles distintas de ancho no inferior a 10 metros cada una de ellas.

- Tco.2.- Uso Comercial de Grado 2. De compatibilidad limitada en zonas
residenciales. Comprende aquellas actividades comerciales
independientes, o agrupadas con accesos y elementos comunes, de
superficie de venta mayor de 1.500 m2 e inferior a 3.000 m2 calificadas
con grados 1, 2 6 3, correspondientes a los grupos 612 al 619, 641 al
648, 651 y 653 del Nomenclator. Estas actividades en funcién de su
tamano, condiciones de accesibilidad y servicio, pueden situarse en
edificio exclusivo de uso comercial o bien en edificio de uso mixto. Los
Tco.2 de nueva implantacion deberan tener su acceso principal desde
calle de ancho no inferior a 16 metros.

- Tco.3.- Uso Comercial de grado 3. Zonas de uso dominante terciario.
Comprende aquellas actividades comerciales que operando bajo una misma
firma comercial, 0 agrupadas con accesos y elementos comunes, bajo la
tipologia de gran centro comercial o hipermercado, alcanzan una superficie
total de venta superior a 3.000 m2, calificados con grados 1, 2 6 3,
correspondientes al grupo 648 del Nomenclator. Los Tco.3 de nueva
implantacion se situaran en edificios recayentes a calle de ancho no inferior
a 20 metros.

Tho.- Uso Hotelero. Comprende las actividades que, destinadas a
satisfacer alojamiento temporal, se realizan en establecimientos, sujetos
a la legislaciéon especifica, tales como:

- Tho.1.- Hoteles, hostales y pensiones. No pertenecen a esta categoria
de uso los aparhoteles (grupo 661 del Nomenclator).

- Tho.2.- Campamentos de turismo de uso colectivo, campamentos
privados, campamentos juveniles, centros y colonias de vacaciones
escolares, y similares. (grupo 669 del Nomenclator).
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c)

Tof.- Uso de Oficinas. Locales destinados a la prestacion de servicios
administrativos, técnicos, financieros, de informacién u otros, realizados
basicamente a partir del manejo y transmision de informacién, bien a las
empresas o a los particulares, sean éstos de caracter publico o privado.

Tre.- Uso Recreativo. Comprende las actividades vinculadas con el ocio,
la vida de relacién, el tiempo libre y el esparcimiento en general, que se
realizan en edificios, locales e instalaciones tales como: salas de cine,
teatros, salas de conciertos, salas de reunion, discotecas, bares con
instalacion musical o pubs, salas de fiestas, salas de juegos,
instalaciones para la exhibicion lucrativa de actividades deportivas,
parques de atracciones, etc, correspondiente a los grupos 963 al 969 y
652 del Nomenclator.

En edificios, locales e instalaciones cubiertas o al aire libre, y en funcién
del aforo, cabe distinguir las siguientes categorias:

- Tre.1.- Si el aforo no excede de 300 personas y con grado de
calificacién 1 6 2, tendra fachada y salida a una via publica o espacio
abierto de ancho no inferior a 7 metros.

- Tre.2.- Si el aforo excede de 300 personas y no es superior a 700, con
grado de calificaciéon 1 6 2, tendra fachada y salida a una via publica o
espacio abierto de ancho no inferior a 12,50 metros.

- Tre.3.- Si el aforo excede de 700 personas y no es superior a 1.500 con
grado de calificaciéon 1 6 2, tendra fachada y salida a dos vias publicas o
espacios abiertos, cuya anchura minima sea de 7 metros y la conjunta no
sea inferior a 30 metros, salvo si se implanta en suelo no urbanizable a
través del procedimiento legal aplicable, y a una distancia no inferior a
300 m. del suelo urbano y urbanizable.

- Tre.4.- Si el aforo excede de 1.500 personas con grado de calificacién
1, 2 6 3, tendra fachada y salida a dos o mas vias publicas o espacios
abiertos, cuya anchura minima sea de 12,50 metros y la anchura
conjunta minima el resultado de sumar a 30 metros un metro mas por
cada 100 personas que el aforo exceda de 1.500 personas, salvo si se
implanta en suelo no urbanizable a través del procedimiento legal
aplicable, y a una distancia no inferior a 300 m. del suelo urbano y
urbanizable, o se prevé expresamente en un Plan Parcial que desarrolle
el presente Plan General.

Art. 6.6.- (I) - Uso Industrial.

1.

Comprende las actividades destinadas a la obtencién, elaboracion,

transformacion, reparacion, almacenamiento y distribucién de productos.

2.
a)

Se distinguen los siguientes usos industriales:
Ind.1.- Uso Industrial Ligero. Compatible con la vivienda.

Comprende aquellas actividades industriales compatibles con la vivienda,
que pueden ubicarse en edificios de uso mixto, a ubicar necesariamente
en planta baja, y que corresponden a los grupos 319, 330, 419, 420, 421,
423, 428, 435, 441, 442, 451, 452, 453, 455, del 461 al 468, 474, 475,
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482, 491 al 495 y 671 al 679 del Nomenclator. Se admiten, bajo
calificacién molesta, nociva o insalubre en grados 1 y 2 y bajo calificacién
peligrosa en grado 1. La superficie maxima admisible de locales afectos a
la actividad industrial es de 1.000 m2. Los locales de superficie superior a
400 m2 deberan tener acceso desde calle con ancho igual o superior a
10 m.

b) Ind.2.- Uso Industrial Mediano. Enclavado en zonas no residenciales.

Comprende aquellas actividades industriales que por no considerarse
incompatibles de forma explicita en algunas Zonas Residenciales en las
que se ubican, se puedan autorizar en ellas con las medidas correctoras
correspondientes. Corresponde a actividades industriales que deben
desarrollarse en edificio independiente del uso residencial, aisladas o
junto a otros usos industriales o terciarios en edificios de usos mixtos.
Incluye exclusivamente los grupos 255 al 495 y del 671 al 679 del
Nomenclator, y se admite con grado 3 en calificacién molesta, con grado
3 en calificacién nociva e insalubre y con grado 2 en peligrosa. Los
locales de superficie superior a 400 m2 deberan tener acceso desde calle
con ancho igual o superior a 12 m. y los de superficie mayor de 2.000 m2
desde calle con ancho igual o superior a 16 m. Cuando la superficie de
locales supere los 6.000 m2 sera obligatoria la presentaciéon de un
estudio de trafico que garantice la correcta integracién y funcionamiento
del transporte requerido para la actividad industrial.

¢) Ind.3.- Uso Industrial Pesado. De indice alto.

Comprende aquellas actividades industriales no incluidas en las
categorias Ind.1 e Ind.2 y a las incluidas pero que tengan grado 4 y 5 en
calificacién molesta y hasta grado 4 en calificacién insalubre, nociva o
peligrosa. Este tipo de actividades industriales s6lo pueden implantarse
en Zonas Industriales (poligonos industriales).

Art. 6.7.- (A) - Uso Almacén.

1. Comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal es
el depédsito, guarda o almacenaje de bienes o productos, asi como las
funciones propias de almacenaje y distribucion de mercancias propias del
comercio mayorista. Asimismo otras funciones de depdésito, guarda o
almacenaje ligadas a actividades principales de industria, comercio
minorista, transporte u otros servicios del Uso Terciario, que requieren
espacio adecuado separado de las funciones basicas de produccién, oficina
o despacho al publico.

2. Se distinguen los siguientes usos de Almacén:
a) Alm.1.- Uso Almacén Ligero. Compatible con la vivienda.

Comprende aquellas actividades de depoésito, guarda o almacenaje no
calificadas y aquellas calificadas con grado 1 y 2 como actividades
molestas, insalubres o nocivas y con grado 1 como peligrosas, que por no
considerarse incompatibles con las viviendas pueden autorizarse en
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edificios de uso mixto en planta baja e inferiores, con las medidas
correctoras que, en su caso, se establezcan.

Corresponde a los grupos 611 al 619 del Nomenclator.
Cabe distinguir:
- Alm.1a.- Con superficie total no superior a 300 m2

- Alm.1b.- Con superficie total igual o mayor de 300 m2 y no
superior a 600 m2, y via de acceso de ancho exigido no inferior a 7
metros

- Alm.1c.- Con superficie total igual o mayor de 600 m2 y no superior
a 1.000 m2, y via de acceso de ancho exigido no inferior a 12 metros

b) Alm.2.- Uso Almacén Mediano. Enclavado en zonas no residenciales.

Comprende aquellas actividades de almacenamiento que por no
considerarse incompatibles de forma explicita en algunas Zonas
Residenciales en las que se ubican, se puedan autorizar en ellas en
edificios de uso exclusivo, con las medidas correctoras correspondientes.
Incluye aquellas actividades de depoésito, guarda o almacenaje
correspondientes a los grupos 611 al 619 del Nomenclator, calificadas con
grado 3 como actividad molesta y con grados 1 6 2 como actividad
insalubre nociva o peligrosa, y/o de superficie superior a 1.000 m2.

c) Alm.3.- Uso Almacén Pesado. De indice alto.

Comprende las actividades de depédsito, guarda o almacenaje
correspondientes al resto de actividades de comercio al por mayor y
almacenamiento (Agrupacién 61 del Nomenclator) no incluidas en las
categorias Alm.1 y AIm.2, o a las incluidas pero con grados superiores a
las admitidas en las citadas categorias Alm.1 o Alm.2.

Art. 6.8.- (D) - Uso Dotacional.

1. Comprende las actividades destinadas a dotar al ciudadano de los
equipamientos y servicios, necesarios para su esparcimiento, educacion,
enriquecimiento cultural, salud, asistencia, bienestar y mejora de la calidad
de vida.

2. Se distinguen los siguientes usos dotacionales:

de espacios libres, educativo, deportivo, socio-cultural, sanitario, asistencial,
administrativo, religioso, de servicios urbanos, de cementerio, y de
infraestructuras.

a) Del.- Uso de Espacios libres.

Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre, de la
poblacion, desarrolladas en terrenos dotados del arbolado, jardineria y
mobiliario urbano necesarios, de modo que se garanticen las citadas
actividades, asi como la mejora de las condiciones medioambientales.
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b)

c)

h)

Ded.- Uso Educativo.

Comprende las actividades destinadas a la formacién intelectual de las
personas, en sus diferentes niveles (centros universitarios, BUP, EGB,
formaciéon profesional, preescolar, guarderia, educacion especial,
educacién para adultos, academias, etc,.)

Dde.- Uso Deportivo.

Comprende las actividades destinadas a la préactica, ensefianza o
exhibicién del deporte.

Dsc.- Uso Sociocultural.

Comprende las actividades destinadas a la génesis, transmisién y
conservacion de los conocimientos, a desarrollar en instalaciones tales
como: bibliotecas, museos, salas de exposicion, archivos, teatros y
auditoriums, centros de investigacion, etc,. Comprende asimismo, las
actividades de relaciéon social, tales como las desarrolladas por las
asociaciones civicas y similares.

Dsa.- Uso Sanitario.

Comprende las actividades destinadas a la asistencia y prestacion de
servicios médicos o0 quirdrgicos, excluidos los que se presten en
despachos profesionales.

Das.- Uso Asistencial.

Comprende las actividades destinadas a la prestacién de asistencia no
especificamente sanitaria, tales como las que se realizan en: residencias
para ancianos, centros geriatricos, centros de recogida de menores,
centros de asistencia a marginados sociales, etc., y centros de asistencia
social en general.

Dad.- Uso Administrativo.

Comprende las actividades propias de los servicios oficiales de las
Administraciones publicas, asi como de los de sus Organismos
autébnomos. Se excluyen las actividades desarrolladas, en los recintos
que les son propios, por los cuerpos y fuerzas de seguridad de ambito
supramunicipal, y las realizadas en las instalaciones sanitario-
asistenciales vinculadas a la Seguridad Social.

Dre.- Uso Religioso.

Comprende las actividades destinadas a la celebracién de los diferentes
cultos.
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i) Dsu.- Uso de Servicios Urbanos.

Comprende las actividades destinadas a la prestacion de servicios
urbanos no especificamente infraestructurales, tales como los servicios de
salvaguarda de personas y bienes: bomberos, socorrismo, policia
municipal, proteccion civil, servicios de limpieza de la via publica, etc.

j) Dce.- Uso Cementerio.

Comprende las actividades destinadas al enterramiento o incineracién de
restos humanos.

k) Din.- Uso de Infraestructuras.

Comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras béasicas y de
servicios, tales como:

k.1) Dina.- Captacién y depuracién de agua para uso doméstico,
industrial y comercial.

k.2) Dine.- Tendidos de alta tensién y subestaciones de alta a media
tension.

Dins.- Saneamiento y estaciones depuradoras de aguas residuales.
Dinv.- Tratamiento y eliminacién de residuos sdlidos.

)
)
k.5) Dint.- Servicios centrales de telecomunicaciones.
) Dinc.- Estaciones de servicio de suministro de carburantes.
)

Dinh.- Actividades vinculadas a los cauces de corrientes naturales
que constituyan areas de Dominio publico hidraulico.

k.8) Ding.- Gaseoducto y suministro domiciliario de gas.

l) Dcm.- Uso de Comunicaciones.
Comprende las actividades que se desarrollan en las areas destinadas a
la comunicacion y transporte de personas y mercancias.

m) Dab.- Uso Abastecimiento.

Comprende las actividades vinculadas al almacenamiento y distribucién
del agua potable.

Art. 6.9.- (P) - Uso de Aparcamiento.

1. Comprende las actividades directamente vinculadas a la guarda y
depésito de vehiculos.

2. Se distinguen los siguientes:

a) Par.1.- Aparcamiento para uso publico o privado, de vehiculos en
cualquiera de las ubicaciones siguientes

- Par.1a.- Planta baja, semis6tano o sétanos bajo edificacién en altura
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- Par.1b.- Edificaciones autorizadas bajo los espacios libres privados, y
en su caso, previa concesion administrativa o mera autorizacién, bajo
los espacios libres publicos

- Par.1c.- Al aire libre sobre superficie libre de parcela
- Par.1d.- En edificio de uso exclusivo

b) Par.2.- Aparcamiento expresamente vinculado a vehiculos destinados al
transporte colectivo de viajeros y/o al furgonetas de transporte de
mercancias excepto los que se requieran para menos de 3,5 Tm. que
quedan asimiladas a la categoria Par.1. No incluye esta categoria los
aparcamientos o estaciones de autobuses de transporte colectivo de
viajeros ubicados en via publica o espacios libres.

Art. 6.10.- (C) - Uso Comunitario.

1. Comprende las actividades privadas destinadas a dotar al ciudadano de
los equipamientos y servicios, necesarios para su esparcimiento, educacion,
enriquecimiento cultural, salud, asistencia, bienestar y mejora de la calidad
de vida.

2. Se distinguen los siguientes usos dotacionales:

de espacios libres, educativo, deportivo, socio-cultural, sanitario, asistencial,
administrativo, religioso, de servicios urbanos, de cementerio, y de
infraestructuras.

a) Cel.- Espacios Libres Comunitarios.

Comprende las actividades de esparcimiento y reposo al aire libre, de la
poblacién, desarrolladas en terrenos dotados del arbolado, jardineria y
mobiliario urbano necesarios, de modo que se garanticen las citadas
actividades, asi como la mejora de las condiciones medioambientales.

b) Ced.- Educativo Comunitario.

Comprende las actividades destinadas a la formacién intelectual de las
personas, en sus diferentes niveles (centros universitarios, BUP, EGB,
formacién profesional, preescolar, guarderia, educacion especial,
educacién para adultos, academias, etc,.)

c) Cde.- Deportivo Comunitario.

Comprende las actividades destinadas a la préactica, ensefianza o
exhibicién del deporte.

d) Csc.- Sociocultural Comunitario.

Comprende las actividades destinadas a la génesis, transmisién y
conservacion de los conocimientos, a desarrollar en instalaciones tales
como: bibliotecas, museos, salas de exposicion, archivos, teatros y
auditoriums, centros de investigacion, etc,. Comprende asimismo, las
actividades de relaciéon social, tales como las desarrolladas por las
asociaciones civicas y similares.
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e) Csa.- Sanitario Comunitario

Comprende las actividades destinadas a la asistencia y prestacién de
servicios médicos o quirargicos, excluidos los que se presten en
despachos profesionales.

f) Cas.- Asistencial Comunitario.

Comprende las actividades destinadas a la prestacién de asistencia no
especificamente sanitaria, tales como las que se realizan en: residencias
para ancianos, centros geriatricos, centros de recogida de menores,
centros de asistencia a marginados sociales, etc., y centros de asistencia
social en general.

g) Cad.- Administrativo Comunitario.

Comprende las actividades propias de los servicios oficiales de las
Administraciones publicas, asi como de los de sus Organismos
autébnomos. Se excluyen las actividades desarrolladas, en los recintos
que les son propios, por los cuerpos y fuerzas de seguridad de ambito
supramunicipal, y las realizadas en las instalaciones sanitario-
asistenciales vinculadas a la Seguridad Social.

h) Cre.- Religioso Comunitario.
Comprende las actividades destinadas a la celebracién de los diferentes
cultos.

i) Csu.- Servicios Urbanos Comunitarios.

Comprende las actividades destinadas a la prestacion de servicios
urbanos no especificamente infraestructurales, tales como los servicios de
salvaguarda de personas y bienes: bomberos, socorrismo, policia
municipal, proteccion civil, servicios de limpieza de la via publica, etc.

j) Cce.- Cementerio Comunitario.
Comprende las actividades destinadas al enterramiento o incineracién de restos

humanos.
k) Cin.- Infraestructuras Comunitarias.

Comprende las actividades vinculadas a las infraestructuras béasicas y de
servicios, tales como:

k.1) Cina.- Captacién y depuraciébn de agua para uso doméstico,
industrial y comercial.

k.2) Cine.- Tendidos de alta tensién y subestaciones de alta a media
tension.

Cins.- Saneamiento y estaciones depuradoras de aguas residuales.

)

k.4) Cinv.- Tratamiento y eliminacién de residuos sélidos.
) Cint.- Servicios centrales de telecomunicaciones.
)

Cinc.- Estaciones de servicio de suministro de carburantes.
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1)

k.7) Cinh.- Actividades vinculadas a los cauces de corrientes naturales
que constituyan areas de Dominio publico hidraulico.

k.8) Cing.- Gaseoducto y suministro domiciliario de gas.

Ccm.- Comunicaciones Comunitarias.

Comprende las actividades que se desarrollan en las areas destinadas a
la comunicacion y transporte de personas y mercancias.

m) Cab.- Abastecimiento Comunitario.

Comprende las actividades vinculadas al almacenamiento y distribucién
del agua potable.

TITULO SEPTIMO:

DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y FINAL

DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA

En cumplimiento de lo dispuesto en el art. 58.6 L.R.A.U., se establece el
siguiente régimen transitorio para la edificacién existente con anterioridad al
presente Plan y no plenamente conforme con sus directrices:

a)

b)

Situacion 1.- Afecta a aquellas construcciones y edificaciones erigidas con
anterioridad al Plan y que, con licencia o sin ella, resulten manifiestamente
incompatibles con sus determinaciones.

Solo se permitiran en ellos obras de reparacion, entendiendo por tales las
pequenas reparaciones que exija el mantenimiento de las condiciones de
seguridad, salubridad, ornato e higiene que establezca el Plan o las
Ordenanzas Municipales que, en su caso, las regulen.

Situacion 2.- Afecta a aquellas construcciones y edificaciones erigidas con
anterioridad al Plan y que, con licencia o sin ella, resulten no plenamente
compatibles con sus determinaciones, entendiendo por ello que aun
cuando no se encuentren adaptadas al Plan en todas sus condiciones, la
falta de adaptacion no reviste tal relevancia que pueda considerarsele
incluido en la “situacion 17, conforme a lo establecido en la disposicién
transitoria 22.

Consecuentemente la construccion podra considerarse dentro de
ordenacioén hasta el momento en que concluya su vida Util, se produzca su
sustitucion voluntaria o se operen en ella obras de reforma de
transcendencia equiparable a la reedificacion o a su reestructuracién total.
Se permitiran obras de reforma e incluso de ampliacion siempre que las
mismas cumplan las condiciones establecidas por el presente Plan.
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DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA

A los efectos de lo dispuesto en la Disposiciéon Transitoria Primera, se declaran

en “Situacion 17:

- Los edificios e instalaciones que ocupen terrenos calificados como viales,
zonas verdes, espacios libres o reservas de suelo con destino a
equipamiento comunitario, salvo que el edificio o instalacién, por sus
caracteristicas arquitectonicas, sea reutilizable al servicio de dicho
equipamiento comunitario.

- Los edificios que por exceso de volumen o por su conformacion, atendido el
lugar donde se encuentren ubicados, atenten contra el patrimonio historico-
artistico o contra espacios naturales protegidos.

- Las instalaciones fabriles calificadas que se encuentren en entornos
residenciales donde constituyen uso prohibido, en tanto no sea posible
paliar el dano o peligro que puedan causar a la poblacién circundante por
aplicacién de medidas correctoras.

DISPOSICION TRANSITORIA TERCERA

A los efectos de lo dispuesto en la Disposicién Transitoria Primera, se declaran
en “Situacion 2”

- Los edificios cuyas caracteristicas arquitectonicas no estén adaptadas a
alguna de las condiciones establecidas por este Plan, sea cual sea la clase
de suelo sobre la que estan ubicados y aun cuando la falta de adaptacion
afecte a la ausencia de reserva de aparcamientos, al régimen de alturas por
exceso (excepto lo establecido en la Disposicién Transitoria 22), a la
edificabilidad maxima sobre parcela, al régimen de usos (salvo lo
establecido en la Disposicion Transitoria 22), o a la profundidad edificable.

- Las instalaciones fabriles que, licitamente ubicadas en suelo urbano o
urbanizable pero constituyendo uso prohibido por el nuevo planeamiento,
puedan paliar el dafo o peligro que comporten para la poblacién residente
mediante aplicacion de medidas correctoras.

DISPOSICION TRANSITORIA CUARTA

Las viviendas en suelo no urbanizable comun y de proteccién agricola
existentes a la entrada en vigor de este Plan, con independencia de que se
hayan construido con licencia o careciendo de ella, y siempre que no estén en
“Situacién 17, conforme a lo establecido en la Disposicién Transitoria Primera,
podran regularizar su situacién y obtener Cédula de Habitabilidad siempre que,
en el plazo maximo de un ano, desde la entrada en vigor del Plan se dotasen
de sistema de depuracion de aguas residuales.
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DISPOSICION TRANSITORIA QUINTA

Los usos y actividades existentes a la entrada en vigor del Plan que no
resultasen compatibles con sus determinaciones, podran continuar
desempenandose o funcionando sin necesidad de adaptacién al mismo en
tanto no estuviesen incluidos en la “Situacion 1”. El cambio de titularidad de la
actividad o bien su reforma o ampliacion determinaran la obligacion de
adaptarse a las obligaciones del Plan.

DISPOSICION TRANSITORIA SEXTA

La reserva obligatoria de aparcamientos no sera exigible a los edificios
existentes con anterioridad al presente Plan, en tanto no medie
reestructuracién total o sustitucién del inmueble.

DISPOSICION TRANSITORIA SEPTIMA

Queda prohibido el aumento de volumen sobre edificios existentes, salvo
cuando tenga por objeto su adaptacién al planeamiento para paliar defecto de
volumen; en estos casos la ampliacidn debera ajustarse al régimen de
edificacion derivado del Plan, incluida la exigencia de reserva obligatoria de
aparcamientos.

DISPOSICION FINAL DEROGATORIA

Quedan derogados todos los instrumentos de planeamiento aprobados para
este municipio en desarrollo o modificacion de las antiguas Normas
Subsidiarias, sin perjuicio de que, en ciertos casos, parte de sus
determinaciones o la totalidad de las mismas sean asumidas por esta revisién
en los términos regulados en las presentes Normas Urbanisticas.

Alfara del Patriarca, a mayo de 2002

Fdo: Eva Fernandez Simoé.
ARQUITECTA.
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